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PREFAZIONE 



Or sono dieci anni mi proposi di ottenere, 
per esame, la Libera Docenza in Economia PolU 
tica, nella R. Università degli studi di Palermo. 

Ai 9 di agosto 1882, ebbi ii tema per la dis- 
sertazione, e fu il seguente: « Che cos'è il cre- 
« dito fondiario o territoriale; quali cause gene- 
« rali legislative e quali istituzioni possono age- 
« volarne lo sviluppo e l'incremento; quale in- 
« fluenza esso esercita sul progresso dell'agri- 
« coltura e sulla concorrenza dei capitali verso 
« la terra. » 

11 tema mi piacque, perchè avevo studiato 
con amore il Credito Fondiario, e ne ero fautore 
convinto ed entusiasta, fin da quando, nella me- 
desima Università, ascoltai le lezioni di Econo- 
mia Politica del prof. Giovanni Bruno (1). 



(t) Fa apostolo caldlBsimo <IegU Istituti di credito foDdiarìo, 
dei quali, fin dal 1353, propugnò l'introduzione in Sicilia, dettando 
l'opaacolo Sul eredito terriloriale (Palermo, Lorsoaider). 
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VTII PREFAZIONE 

Mi messi tosto all'opera, persuaso di dovere 
soltanto descrivere, dimostrare, inneggiare. 

Tutti, ripetendo a guisa di eco il giudizio 
che io stesso ne davo, mi dicevano che il tema 
era belio, e quindi accri^scevano la mia operosità, 
e sempre più mi confermavano nel convinci- 
mento che le idee generalmente accettate fos- 
sero vero. 

Ma il caso mi pose sopra una strada ben 
diversa. 

Mentre io lavoravo, una giornata, che allora 
mi parve assai brutta, l' idillio fu bruscamente 
interrotto. 

Un amico, assolutamente digiuno di studi, 
narrandomi le sue faccende della mattina, mi 
accennò a certe pratiche coi Banco di Sicilia, 
per la vendita di un fondo, sul quale gravava 
un debito verso il Credito Fondiario- 

Cosa strana! — dissi — ecco che vuol dire es- 
sere scapatil Mentre tanti, a via di grandi priva- 
zioni, stentatam.'nte metton da parte un po' di 
danaro, che possa servire pei futuri bisogni, v'ha 
chi sciupa miseramente al giuoco o nei bagordi 
ciò che dovrebbe destinare a vantaggio dell' agri- 
coltura, e manda alla uìulora il suo patrimonio. 

Ma lamico rispose che m'ingannavo. Il prò 
prietario tra persona morigerata. Volendo tra- 
sformare la cuitum del suo fondo, chiese od ot- 
tenne un prestito dal Credito Fondiario, svelse i 
fichidindia, trovò 1' acqua e la edusse, piantò a- 
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PRKFAZIONR IX 

grumi. Però non potè più dalla sua proprietà 
cavare il sostentamento della famiglia, non potè 
più pagare l'annualità; e, quando vide il podere 
dei suoi avi colpito dall'espropriazione, mori di 
crepacuore. 

Era tanta la mia fede che, se il discorso non 
fòsse stato casuale, avrei creduto che quell'uomo 
mi narrasse questa istoria per farmi dispetto ; 
e per sua istruzione venni esponendogli 1' or- 
dinamento del Credito Fondiario, e i suoi scopi, 
e i miracoli che aveva operato dappertutto, mas- 
sime in Germania, e conclusi che l'effetto tristis- 
simo doveva essere figlio di ben altra causa. 

Ei mi ascoltava a bocca aperta, né trovò da 
oppormi argomento veruno quand'ebbi finito, e 
solo disse : L'istituzione è bella;... ma non giungo 
a raccapezzarmi, perchè quello che le ho narrato 
é la pura verità. 

Pur commiserando V ignoranza e la dura 
cervice del mio interlocutore, quando fui solo 
non rimasi appieno soddisfatto della facile vit- 
toria; né la notte potei dormire cosi bene come 
mi suole avvenire. — Se il fatto è vero, in che modo 
spiegarlo? Ecco la domanda che non riuscivo a 
cacciare del tutto dalla mia mente. 

Non potendo resistere al desiderio prepo- 
tente di sapere se il fatto stesse a quella maniera, 
mi feci dare dall' amico i dati che valessero ad 
istituire il bilancio dell'azienda, prima e dopo 
l'operazione col Credito Fondiario: ebbene , con 
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mia sorpresa e mortificazione, trovai che il di- 
sgraziato proprietario aveva messo in pratica 
quello che la scienza economica era andata inse- 
gnando, e che, appunto per questo, ciò che av- 
venne doveva necessariamente avvenire. 

Da qui il punto di partenza d'una serie di 
studi, ì quali aprirono alla mìa mente un oriz- 
zonte nuovo. 

Persuaso che, come insegnava Simone Cor- 
leo, la legge dei fatti deve cercarsi nei fatti stessi, 
su quei conti meditai , e mi parve che il pro- 
prietario s'era ingannato a creder possibile ciò 
che tale non era. Feci allora una inchiesta di 
proposito , e larga quanto più potei , affine di 
verificare 8e,e con quali risultamenti, altri avesse 
bonificato e migliorato coi capitali del Credito 
Fondiario. Trovando sempre più in contraddi- 
zione i fetti e la dottrina, l'esperienza e la teoria, 
e dubitando che la teoria fosse erronea, con molta 
fatica mi procurai cognizioni delle quali ero del 
tutto ignaro, e la sottoposi ad un riesame. 

Queste ricerche lunghe e difficili, mi porta- 
rono a conclusioni molto diverse da quelle in 
voga, e da me per tanto tempo credute verità inop- 
pugnabili. Né io volli, cosi alla leggera, abban- 
donare le antiche convinzioni, e consultai non 
pochi cultori delle discipline agrarie, giuristi ed 
ingegneri; fra i quali tutti piaeemi di mentovare 
il Corleo, cui la Filosofia non impediva lo studio 
dei problemi agrari e la pratica dell' agricoltura; 
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il barone Nicolò Turriai Colonna , che a mio 
giudizio fu il Ridolfì delta Sicilia; l'ing. Michele 
Capitò, valente professore d' Idraulica. Quando 
trepidante esposi i risultamenti delle mie ricer- 
che, essi li confermarono con numerosi fatti, o 
m'incoraggiarono a proseguire, per quanto po- 
tesse sembrarmi ardito negar ciò che uomini 
illustri avevano affermato. Eppure io , tuttora 
esitante, rifacevo cento voile il processo, per 
vedere se qualche errore d'induzione mi avesse 
falsamente condotto ad illazioni non vere; sin- 
ché ogni incertezza fu vinta dal professore Gae- 
tano Deltignoso, così forte nelle giuridiche come 
nelle economiche discipline, il quale, dopo aver- 
mi ascoltato, ebbe a dirmi queste parole memo- 
rabili: Lavorate; la scienza non è ancora fatta in 
nessun ramo : essa è dappertutto in costruzione. 

Scrissi e compii la mia dissertazione; però, 
dati con fortuna gli esami, non potei farla stam - 
pare , come desideravo : la sistemazione d' un 
pubblico servizio e le cure dell' insegnamento 
m' imponevano dei doveri cosi gravi, da toglier- 
mene assolutamente la possibilità. 

D' allora ad oggi l' esperienza è venuta a 
corroborare le mie deduzioni del 1882, le quali, 
nella sostanza, mi paion così vere come mi sem- 
brarono dieci anni addietro; ma, com'è naturale, 
volendo farle conoscere al pubblico, il mio la- 
voro antico non poteva più stare, sicché ho do- 
vuto quasi rifaimi daccapo , e s' è andato for- 
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mando il libro che ora do alla luce, e che, senza 
certi ritardi tipografici , sarebbe venuto fuori 
nello scorso anno. 

Tale è l'origine di quest'opera, della quale 
vedo io stesso i non pochi difetti, forse principal- 
mente dovuti a questo che la materia è più vasta 
di quel che si può credere. 

Io però tengo veramente alla parte critica, 
ed alla ricostruzione che ne consegue. 

Se qui ho colpito nel segno, chiedo aUora, 
pel resto, indulgenza al benigno lettore. 

Sooembre 1893. 
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II. CRRDITO POXniARlO ESISTR, INUIPKXDENTK MENTE DA IRTI- 

TiiTi spkuiam; phrò rii;sck troppo oneroso. 



1. Che cosa è il creilito Tondiario. — 2. 1^ statistiche ilei debito 
ipotecario provano l'esistenza del credito fondiario. — 3. 11 de- 
bito ipotecarlo in Italin o in Francia secondo le statistiche e 
secondo il modo fi' interpretarle. — 4. Notizia sul debito ipo- 
tacario in Germania. — o. Notizie sul debito fondiario in Ingnil- 
terra, Scozia ed Irlanda. — fi. Perchè abbiamo conftiso insieme 
il debito verso gl'istituti speciali di credito fondiarìo-eon tinello 
verso i privati. — 7. I.a ragione deli' luto resse sui prestiti fon- 
diari é alta assolutamente, essendo in inedia del 7 "/a, ed alta 
relativamente a nuella che pagano il credito industriate e quello 
commeraialc, e relativamente al reddito netto che dft la terra o 
danno le case. — H. Il credito fondiario riesce pure oneroso 
perché i mutuanti rìchJaloiio pagamento in unica volta e a 
scadenza vicina. 



1. Addimamlasi credilo fondiiirto, qiiollo clic i) fallo 
ai propriclarii di beni stallili mti valore liliero dell» 
proprietà immohitiarc. 

2. Esiste o no questo credito in Europa, indipcn- 
deotementc da qualsiasi istituto speciale die ad esso 
intenda di proposito? Noi crediamo di s), e la prova in 
appoggio a questua ITcrmaKion e ci è romita dalla stati- 
stica del debito che grava sulla proprietà stabile, la 
qoale statistica, se da un canto dimostra di quanto è 
quella debitrice, dalPnltro esprime quali capitali a lei 
sono stati affidati. Se c'è infatti un debitore, dev'esserci 
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un creditore, e la somma prestala, se rappresenta un 
debito del primo, rappresenta un credito del secondo. 

La quistione si sposta quando si vuol discutere se 
questo debito sia dì peso o sollievo alia proprietà: noi 
discuteremo anclie questo aspetto del problema ; qui non 
ó opportuno, e ci contentiamo di dire che un credito 
può essere utile o datinuso, ed un debito grave eleg- 
gerò senza che perciò si muti la natura delle cose: chi 
ha fatto credito lo ha fatto, e chi l'ha ricevuto l'Ila ri- 
cevuto. 

Veniamo alle cifre. 

3. Cominciando dall'Italia, il credito ipotecario, alla 
(lue del 1877, ascendeva in tutto a lire 12.931 milioni, 
dei quali 6.fi6S di debito fruttifero, C.26d di debito in- 
fruttifero; alili fine del 1878 a 18.123 milioni, dei quali 
a.743 di debito fruttìfero, 6.378 di infruttifero: alla fine 
del 1879 a 18.8.)3 milioni, cioè 6.856 di debito fruttifero, 
6.449 di debito infruttìfero; a 14.742 milioni alla fine deì 
1884. ossia 7.868 tnittifero e 6,879 infruttifero (1); ora 
da ultimo, al 31 dicembre 1889, milioni 14.902, cosi di- 
visi: 8.934 di debito fruttifero, S.968 di debito infrut- 
tifero (2). 

Sì è dubitato che il debito ipotecario fosse vera- 
mente cos'i grave, e la Giunta di statistica del Regno 
si occupò di questo esame nella seduta del 21 marzo 
1877, nella quale l'illustre prof. Sodio lesse una bella 
relazione sulla statistica della proprietà fondiaria in 
Italia. 

Lo studio della Giunta vcrsi^ specialmente sui dati 
del 1874, ma quel che fu detto per quell'anno vale 
anche pei posteriori ; ebbene dalla discussione sì rileva : 
1° che, allorquando uno stesso debito è garentito da 
ipoteca sopra beni esistenti nel territorio di più cir- 



ci) V. Annuario del Ministero delle Finanze, statistica 
finanziaria, anno 1879; til. IHBO; id. ISSI; id. 18HÓ. 

(9) V. Annuario dei Ministeri delle Finanxe e del Te- 
toro, parta statistica, 1891. 
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condari ipotecari, la somma intiera del debito sì va ri- 
petendo sui registri altrettante volte quanti sono gli 
uffici ipotecari nei quali si prende l'iscrizione; 2° che 
vi sono parecchie ipoteche che si riferiscono a debiti 
già soddisfatti; 3° che le cifre contengono una parte 
non lieve d' ipoteche cauzionali prese dallo Stato, dalle 
Provincie e dai Comuni (l). 

Tenendo conto di questi fatti, l'AUocchio poi dedusse 
dal totale debito ipotecario nel 1877 il debito infrutti- 
fero, e dal fruttifero le rendite capitalizzate, portando 
cosi it vero debito a meno di fi jniliardì (2). 

Checché ne sia, 6 o 5 miliardi rappresentano una 
bella somma, e non si può dire che in Italia la pro- 
prietà fondiaria manchi di credito. 

Per la Francia il debito ipotecario era dì 8.863 mi- 
lioni nel 1820, salì nel 18S2 a U.283 milioni e nel 1810 



(1) Annali del Ministero di agricoltura, industria e eom- 
mereio, anno 1H77, primo semestre, n. H3. Statistica, pag. 60 e 
Silenti. 

(2) Allocchio, Il credito fondiario in Italia — Fatti e de- 
sideri — Milano, 1830, pag, G4 e aegg. Accogliendo la riduzione 
dell' Allocchio, la Sicilia avrebbe un debito ipotecario di soli 33!) 
milioni. Aggiungendo le rendite capitalizzato però, questo debito 
sale ft 56S milioni, e diventa IIT'J milioni computando ii debito 
ipotecario in&uttifero. Intanto la Relaiione della Commissione 
parlameittare sul disegno di legge presentato alla Camera dei de- 
putati nelle sedute degli 8 o 21 febbraio IHOO (relatore l'onore- 
vole Roux), accoglie il debito fruttif.tro come esprimente il vero 
debito ipotecario della possidenza stabile italiana. Ognun vede che 
siamo ben lungi da dati bene accertati in fiitto di statìstica ipo- 
tecaria; sicché a ragione la Giunta per la Inchiesta Agraria e 
aulte condizioni della classe agricola, per bocca del compianto 
Stefano lacini, suo presidente, si dolse nel ISSI che noi suo la- 
voro non ebbe il sussidio di uno specchio esatto delle iaeriiioni 
ipotecarie, rapprese nianti i veri debiti che aggravano pre~ 
tentemenie la proprietà rurale (V, Relazione finale negli Alti 
deUa Gianta, voi. XV, Roma, Forzani, 1885, t>ag. 13). 
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a 12.S44; arrivò nel 1832 a 14.501 (1), e nel 1876 ascese 
a 20 miliardi (2). 

In Francia questi numeri non si accettano di peso. 
Si ó osservato che parecchi debiti figurano jjro memoria 
nei registri ipotecari, e che vi si trovano molte dupli- 
cazioni e parecchi debiti eventuali (3). 

Secondo Passy sarehhc esagerato il calcolare a 6500 
milioni il vero debito ipotecario (4). 

Wolowski credo ascenda a 10 miliardi, compren- 
dendovi il residuo dei prezzi di vendita (5). 

Il governo nel 1848 riferiva all'Assemblea nazionale, 
basandosi sugli accertamenti fatti nel 1840, che il vero 
debito ipoteca rio non poteva oltrepassare i 6 miliardi (6). 
Finalmente il sig. Gouin, nella seduta dellS dicembre 
1872, riferiva all'Assemblea nazionale, a nome della 
Commissione del bilancio, che il vero debito era di 5 
miliardi appena (7). 

Dopo tanto guazzabuglio è lecito di credere che 
più tardi vedrcmii ridotto il debito a 4 n 8 miliardi ed 



il) RoBcher^ hÀ:onomia deU'agrieoUura e delle materie 
prime. 3" serie della Biblioteca dell'Economista, voi. 1, pag.fS?. 

(2) Lecouteux, C'oars d'Economie rurale, tome 1", pag. 141. 
Paris, 1879. 

(3) Wolowski; articolo Crédit fonder del Dietionnaire de 
l'Economie poUiique, pubblicato sotlo la direzione di Coquelin 
e Guìllauroìn. 

(■I) Passy, articolo Agricolture del Dietionnaire 'del' bo- 
nomie poUiique. 

(5) De l'organiaalion da crédit fonder. Paris, IHi», pa- 
gina 47. 

|6) Wolowslii, 1. e, pag. 118. 

(7) Bodio, nella detta relazione inserita nel volume citato degli 
Annatidel Ministero di agricoltura, industria e commercio, 
png. T'i. Cosa curiosa! il ministro Berti reputa che il d.'bito ipo- 
tecano italiano ai debba valutare a ò miliardi, o tutto al più a 
5 miliardi e mezzo (Alti del congresso del eredito fondiario, 
Roma, 188'j, pag. K). L'Italia adunque da questo lato pareggie- 
rebbc la Francia. 
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anche meno. Tutlavia, se le discrepanze surriferite sono 
deplorabili, a chi non si lascia commuovere dalle di- 
scordi opinioni, che sono inevitabili specie trattandosi di 
scienza applicata, risolta evidente clic in Francia largo 
credito vieii Tatto ai proprietari di beni immobiliari. 

4. Passiamo ajla fierniania. Il Passy ritiene che la 
proprietà fondiaria francesi- valga :>0.000 milioni (1), e, 
calcolato il debito ipotecario a 6500 miUoni, crede che 
la porzione di capitate dovuta dai proprietari non ec- 
ceda il 13 Vn (2); mentre in Germania il debito ipote- 
cario è da 30 a 30 Vo secondo ì vari Stati (3). Questa 
notizia basta a fornirci un'idea della grandezza del de- 
bito ipotecario della Germania. Aggiungiamo che, se- 
condo i calcoli di .lachmanh-Trutenan. nel IStìT il pos- 
sesso fondiario della Confederazione germanica del nord 
era gravato da un debito ipotecario di 5000 milioni di 
talleri (18.500 milioni di lire italiane) (i), e che (nel 1861)?) 
il debito della sola Prussia ascendeva a 2300 milioni di 
talleri (9230 milioni di lire) sopra un valore di 6818 
milioni di talleri: quello delle Provincie tedesche della 
monarchia anstriaca rappresentava il 21,7 % (5Ì, e 
quello della Baviera non era minore nel 1876 di 1250 
milioni di lire italiane (6). 



(1) Secondo Roscher, 1. e, una atìma ufHciole del 1851 calcola 
che il valore dell' intiera proprieti\ fondiaria francese raggiunga la 
somma di H3.74J milioni; Wolowski, nell'articolo Crédit fonder, 
dice che quanto valore oscill» tra 60 e 80 miliardi, e nell'opnacolo 
De l'organixation rfu crédit fonder, pag. 56, ch'esso supera i 
GO miliardi. 

Ci) l^vergne porta 'jueata propor/.ione al IC "/o. KOBchor, 1. e. 

(3) L. e. 

(4) SchàlHe, Il sistema sociale dell'economia umana. V, 
Biblioteca dell'Economista, 3" s., v. V, pag. 581. 

(5) Koacher, 1. e. 

(0) Boccardo, Sul riordinamento delle Banche in Italia 
— Studi e proponte — 'l'orino, ISSI, pag. 60. F/autore dice lineate 
parole, cbo val^iono a conforto nostro in questa imperfetta oepo- 
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5. Anclie rispetto airiiigliilterra mancliiaino didati 
precisi : ma stando a eerti calcoli, la cui esattczz-a, giusta 
l'asserzione di Hill Burton, iioa è contestabile, il de- 
bito della proprietà ascende a SO Vu del suo valore, pro- 
porzione che s'innalza ancora di più nella Scozia e 
nell'Irlanda (1). 

6. Prima di procedere innanzi però dobbiamo di- 
chiarare che, se abbiamo presentato il debito ipotecario 
in massa, senza vedere quanta parte sia da attribuirsi 
ai mutuanti privati, e quanta alle istituzioni di cre- 
dito fondiario, lo abbiamo fatto a ragion veduta. 

Il credito fatto da istituti speciali, come vedremo 
in appresso, è ancora ben piccolo in paragone al totale 
credito, e a noi importava non complicare l'argomento 
con indagini di natura diversa. 

7. Tutto quanto abbiamo detto siuo ad ora pare a noi 
dimostri evidentemente che il credito fondiario esiste. 

Ora possiamo trattare l'altra quistione. Questo cre- 
dito giova o nuoce? riesce agevole od oneroso? 

A queste domande noi non possiamo rispondere 
con una formula esatta. Il credito fondiario, cosi co- 
m'esiste, può essere utile o dannoso secondo i casi; pos- 
siamo però dire ch'esso generalmente riesce oneroso: 
i" per l'elevatezza dalla ragione dell'intereaae; 2" per 



sizione; a Quale sia il ilebifo ipotecario che pesa sulla terra, non 
sa iinora ilircì la statistica tedesca più esiittamente di ciò cho 
liappia la statistica degli altri paesi ■. 

(1) Passy, 1, e. Non potremmo giurare sulla esattezza di queste 
nssereioni de! Passy, perché, come ben nota il Rodio nel citato 
lavoro, nessuna notizia, neppure approssimativa, puA attingersi 
dai registri ipotecari inglesi; imperocché nel registro dell'Inghil- 
terra, istituito con atto -S o '*G Vict,, capo III, l'iscrizione ó fa- 
coltativa: in quello scozzese non di rado manai il valore della 
proprietà; nel registro irlandese è obbligatoria soltanto la trascri- 
zione di parte degli atti. 

Ad ogni modo, se 1« notizie del l'assy han valore, non [ws- 
aoDO esprimere soltanto debiti ipotecari, nm altresì, ed in gran 
parte, debiti contratti mediante morlage, cioè vendita redimibile. 
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la condizione della restituzione in unica volta e a sca- 
denza vicina. 

Andiamo per online. 

Glie s'intende per ragione dell'interesse? S'intende 
quel compenso annuale che, per ogni 100 di capitale, si 
paga come interesse dal mutuano al mutuante. Or 
questa ragione può essere elevala assolutamenle o re- 
lativamente. Nel caso nostro lo è tanto assolutamente 
che relatìvanientc, 

É alta assolutamente nei mutui Tondiari, perchè 
la sua media è per lo meno del 7 %. 

Per la Francia. Il Belgio e l'Italia potremo dare 
ifualche prova di ciò che asseriamo. 

In Francia, in un'inchiesta fatta nei 1826, si ac- 
certò che l'interesse era apparentemente del 5 %, real- 
mente delPS, 12 e fin 15 Vu- 1" un'altra inchiesta. ralla 
nel 1846, le risposte date dai Consigli generali ]}m[is.\\o 
un interesse che varia dal 6 al 22 Vo In quella del 
Consiglio di Stalo, nel 18.'>0. il minimum si ridusse al 
5 % di netto, il maximum al IO Vo (!)■ Chevalier' 
parla di prestiti ai proprietari rurali fatti al 5 % {2), 
al (") o 7 comprese le spese accessorie, ed anche al lU 
12. 

Wolowski s'è l'ormato il concetto, da tutte le inda- 
gini fatte nel suo paese, che a Parigi e in talune grandi 
citta sì può trovare chi faccia prestiti su ipoteca, d'una 
certa importanza e per una certa durala, al 3%, mentre 
dappcrttilto questo saggio è abitualmente superato di t 
2 "/«. anche nelle condizioni migliori (S). Notisi però 
che nulla ci dice di certo sulle sjicse che gravano sul 



(1) Satmour, Dell'ordinamento del eredito fondiario nef/li 
Slati Sardi. Torino, ÌH-jit, pag. ISS. 

(ì) Corso ilieeonomin politica esposto al Collegio (li arancia. 
Biblioteca «ieli'hlcono mista, 1' s,, voi. 10, pag. SI. 

(3) Art. Crédit fonder. 
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mutuo. In 11 u 3U0 scritto ilei 1869 ritiene la inedia del 
7 % (D- 

Pet Belgio, daWErposé dea motifs, fatta dal Frère 
Orban, e che precedeva il disegno di legge per la isti- 
tuzione della Cassa di credito fondiario, sì può rilevare 
che l'interesse variava S9 anni addietro dal 4 V; senza 
le spese, fino al 15 % comprese le spese (ì). Dati più 
recenti non abbiamo saputo trovare. 

Fassiamu all'Italia. 

l'er il Piemonte, il Salnionr calcolava nel 18io clic, 
comprese le spese, per un mutuo di Bt) lire l'inte- 
resse, colla scadenza di un anno, fosse del 13,56; colla 
scadenza di due anni, del 11,25 % all'anno (A). Nel 1858, 
uell'operaj da noi citala a pag. 7, confermava la sua 
antica opinione. 

Per la T^nibardia dice il Roscher che si pagava un 
interesse del 4 Vj % (*); secondo lacìni si arrivava 
assai facilmente al 5 % (5), senza tener conto delle 
spese. 

In quanto all'Italia riiinovalH, il ininislro Berli, 
Inaugurando ic adunanze deUìiingrcssu del credito fon- 
diario, diceva che prima del 186(i il saggio dell' inte- 
resse sui mutui ipotecari era tra il 7 e il in % secondo 
le Provincie; mentre in talune ì mutui si stipulavano 
coU'usura del 20, del 30 e Un dell'») % (0). 



(1) Quelqties obaercaliona firésenlées à la Commistion 
da Carpa tégislatif efiargée de l'examsn du tratte entre la 
Ville de Parta et le Cré'lit Joneier, pag. '24. 

(2) V. la parte di dotta E-eposé clie tratta di ciò nel Jossctu, 
Dea institutiorta de crédit fonder, pag. Wi n fi.>g. Paris, 18»1. 

(3) Salmour, NaiUie aopra le principali istilusiont di ere- 
dito agrario. Torino, ('hirio e Mina, 1815, pag. 19. 

(4) L. e. 

(5) La proprietà fondiaria e te popolaiioni agricole in 
Lombardia. Biblioteca dell'Economista, 2" Bcrie, voi. 2°, pag- 5:J7, 

(C) Atti del congresso del eredita fondiario, Roma, 188-.', 
pag. t). Questi atti sqno in un volume degli Annali deU'liulu- 
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Secondo Boccardo si possono oggi stabilire i seguenti 
saggi d'interesse: 

Italia superiore, dal 4 al oVo; 
Italia- centrale, dal 5 al (i Vy; 
Italia meridionale, dal 6 al iO Vu^ 
lutti colla ricchezza mobile a, carico dei deliitori. 

Questi iievò, dice il dottissimo autore, sono larghi 
(■alori medii; e cita, in snffragio. luoghi (sempre dei- 
ritalia meridionale) ove si paj^a anche piìi del 10 % (1). 

Qui bisogna rillettere che in una stessa provincia 
si possono dare saggi diversissimi, ed anche in nna 
stessa città, vuoi per le condizioni speciali del momento 
nel mercttlo dei capitali, vuoi per la maggiore o minore 
fiducia che ispira ìl debitore, vuoi lìnalmente per le 
convinzioni personali del mutuante, che può essere uno 
strozzino senza pietà, ovvero persona che avrebbe a ver- 
gogna a scrupolo pigliare un interesse troppo forte. 

A Palermo, p, e., e dice bene il Boccardo, il saggio 
oscilla tra il 7 e il !); sa|ipÌanio |)eró eziandio di mutui 
cosi al 5 ed al 6 di netto, conie al 10, al tH, al 20 %. 
(>he piiit In ({uest'anno sapemmo di un iinprestito ipo- 
tecario fatto ntejilemeno, sotto pulitissime apparenze, 
al 3l>,55 %, spese di atto e d'idcrizione a carico del 
mutuante. Ma le case date in ipoteca minacciavano ro- 
vina, e si trattava d'una povera vecchia, senza espe- 
rienza e i-esa pressoché ebete dalle sventure e dagli 
anni! 

Nésimili niassiiiii possono essere specialità del mez- 
zogiorno: e del restosi riscontrano anche fuoii d'Italia. 
Nel caso nostro del hn.ììfi %. la povera donna, di cui ab- 
biamo parlato, ricevette lire 900, e confess») di averne 
ricevuto tUK) scontabili in un unno; m» non è forse mcn 
grave ijucslo caso di gitello che riporta il Boccardo me- 



atria e Commercio, 18S1, che, non sappi nm o u q uni prò, munca 
(li numero come tanti altri di quella eccellente pubbblicazionc 
del Ministero di Agricoltura, Industria e Commercio. 
(1) Boccardo, 1. e, pag. 08. 
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desimn, a pag. Bo, di un contadino della Gei'iiiaaia clic, 
per un prestito di tìi'à lire, si obblijrò a dame al suo cre- 
ditore 1072 u capo di 3 mesi? In questo esempio l'u- 
sura non è del 286 % a ragion d'anno? 

Or, non solo in uno stesso luogo è (grande ia va- 
rietà dei saiigi dell'interesse, ma è difficile averne suf- 
ficiente conoscenza : onde l'elaliorazione statistica riesce 
assai imperfetta. Si tratta dun<iuc di una tal quale a|i- 
p rossi tu a zio ne. la ([uale rende mal sicura, a parer no- 
stro, la divisione dì un paese per zone corrispondenti 
ai diversi gradi dell'interesse medio. 

Oheccliè ne sia di ciò, dal sin qui detto emerge che 
l'interesse sui mutui alla possidenza stabile, se talora 
si eleva esatreratamente, e talora scende fino al ìi od 
anche meno, si può nondimeno ritenere che oscilli in- 
torno al 7 Vo- 

Ora. che questo tasso sia assolutamente alto, non 
v'ha dubbio di sorta. 

Relativamente poi 6 anche allo, sia che lo parago- 
niamo a quello che si paga nel eredito industriale e 
commerciale, sia che lo mettiamo in rapporto col red- 
dito n?ttu che dà la proprietà fondiaria. 

Ed invero non v'ha ehi Ignori come il manifattore 
ed il couimerciante oltengano credito ad un interesse 
iuferi(U'edel7 Vo; non crediamo quindi apportare prove 
di (fuest'assunto. 

In quanto al reddito netto che dà la proprietà fon- 
diaria, troviatuo tutti gli scrittori unanimi nel dire 
ch'esso è minore del ìi%. Il Passy. nell'articolo citato, 
dice che, nei momenti più prosperi, quando l'avvenire 
sembrava meglio assicurato, la terra vendevasi in 
Francia ad una ragione che ne lasciava il reddito 
annuo inferiore, per un 2 % almeno, a tinello die si 
poteva ricavare dalla compra di fondi pubblici o di 
valori mobili; nota che questa differenza esiste negli 
altri Stati, ma in grado molto minore, e che nella Ger- 
mania non ascendeva, nella maggior parte degli Stali, 
a più di 1 %. Glicvalier ritiene che la proprietà fou- 
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diaria rurale non renda piti del S Va (1)< Salmour è 
dello stesso avviso (2). Cosi pure lacioi per l'Alta Lom- 
bardia, ma ritiene una fortuna quando si arriva a tal 
segno; in quanto alla Bassa crede che, anche nei di- 
stretti più remoti, non si ottenga, se non eccezional- 
mente, più del 4 % netto (3). 

11 Boccai'do ritiene che la proprietà non renda più 
del S o del 4 (4). Potremmo continuare le citazioni, e 
troveremmo confermate queste asserzioni, e talora 
ridono il reddito al 2 '/j, al 2 % e perfino airi,20 V» (b). 

Tutto ciò però non riguarda che i beni fondiari 
rurali. 

Dobbiamo ammettere o rifiutare queste afferma- 
zioni ? 

A dir k verità noi crediamo esagerato affermare 
che la terra non arrivi a dure il .'i %^yl reddito netto 
sul capitale impiegato. Il prezzo di compra troppo forte, 
le spese gravi di migliorameuto e di cultura possono 
benissimo, in eerti luoghi e per nn dato tempo dopo 
l'acquisto, specie se i terreni son vicini ai grandi centri, 
dare un reddito netto cosi meschino; ma che fjuesto 
avvenga dappertutto e sempre non ci pare vero, o al- 
meno, per quel che sappiamo, nessuno l'ha provato. 
Del resto l'argoineuto, per sé non facile, meriterebbe 
di essere approfondito; poicliò confessiamo sembrarci 
)j;li scrittori l'abbiano sin qui trattato un po' sii|ierfi- 
rialniente. 



(!) L. e, png, ;!■•'. 

Ci) Deli ordinamento del credito fondiario negli Stati 
Sardi, jiag. 1*8, 

(3) 1-. e, pag. j'ì7. L'autore ragguaglia questo reddito al ca- 
piiale d'acquisto. 

(i) Ditionario Unioersale di Economia politica e di Com- 
mercio, art. Credito fondiario. 

(ó] SeiMindo Moser, un podere nel LauHÌtì: dà 1 '/s "/o di red- 
dito netto. V, Lattea, Studi critici e statistici sopra ti miglior 
modo di ordinare il credilo fondiario, pag, lCh3. 
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Non putendo in qneslo scritto presentare «1 let- 
tore considerazioni nuove, noi ci limitiamo a soscrìvere 
quanto opinava il Wolowslti, ilie cioè il reddito che dà 
la terra, non si elevi che raranieiite alla ragione delle 
intraprese industriali, appunto perchè i bui)e(lcii son 
più sicuri e costanti (I). Se questo è, l'interesse del 
7 % in media sul credito clic si fa ai proprietari di 
stabili rtipalì, non può che riuscire oneroso. 

Fra !,'li scrittori che conosciamo non troviamo che 
alcuno si sia occupalo dello studii) di ciò che può dare 
di netto la proprietà rondiaria urbana. A Palermo dà 
il S, il 4 ed al mussiino il 3 nei casi ordinari; solo per 
eccezione arriva al 9 ed al 10. La media può essere in- 
feriore di poco al .T Vo- 

Se questo avviene, come crediamo, anche fuori, in 
questo caso l'interesse medifr del ~i % è anche gra- 
voso relativamente alta proprietà fondiaria urbana. 

8. Dicemmo clic il credito fondiario riesce eziandio 
oneroso per la condizione della restituzione in unica 
volta e a scadenza vicina.- 

l'I un fatLip, del quale cercheremo a suo tempo le 
cause, che la proprietà fondiaria non può restituire 
in unica vtdta le somme in essa impiegate. 

fi quindi indiscutibile che i proprietari, pur vo- 
lendo, non possono pagare i propri debiti tutti in una 
volta; e quando contrattano di pagare entro 2, 3 o 4 anni. 
si fanno strana illusione, o aderiscono non potendo 
fare altrimenli. Non solo i più reputati economisti, ma 
la quotidiana esperienza ci rende edotti di questo 
fatto. 

I iiroprietari potrebbero restituire le somme avute 
in imprcstito a rale annuali, ed entro una lunga serie 
di anni; tutto in una volla e a breve scadenza non 



(1) Wolowski, De l'organiaation da crédit fonder, 
gtna 'ti. 
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I mutuanti intanto prestano a breve scadenza e 
col patto della restituzione in una volta sola. 

Quali le conseguenze di questo stalo di cose pel 
mutuatario? ricorrere ad un nuovo capitalista, por 
pagare l'anticn alla scadenza, o rinnovare il prestito 
coll'antico mutuatario, a costo d'ttn aumento di iute- 
ress?. 

Ed in questo senso è vero che la proprietà dap- 
[lerlutto, specie la pìccola, è oberata da debiti, ed è giu- 
stificato il lamento di Wolowski che l'imposta e l'in- 
teresse dei debiti assorbono almeno la metà del reddito 
degli immobili (1). Senza contare che spesso non si 
trova un nuovo mutuatario, o l'antieo non vuot rin- 
novare, e il sipario si cala coll'espropriazione. 

Noi quindi possiamo concliiudere che il credito fon- 
diario esiste, indipendentemente da istituti speciali in- 
tesi a dispensarlo, ma riesce troppo oneroso al possi- 
dente: 1" perchè si fa pagare a lui un forte interesse ; f 
Iterchè lo si obbliga a restituire tutto ìn una volta, ov- 
vero con un termine che diventa breve per la condi- 
zione speciale in cui trovasi chi vive di possesso fon- 
di» rio. 



(1) Art. Crédit Joncier. 

Crediamo utile citaro il segnante passo intorno la Oer 

t In un notevole articolo pubblicato il 7 luglio IMS,') néWAU- 
gemeine Zeilung, il sig. Scheul ileacrive lo stalo liniinniario di 
nna famiglia rurale, composta dei genitori e di cinque llgliuoli, 
viventi sopra un piccolo podere; o mostra che circa il IM '*/^ Ai 
un precario reddito di ìA'ì lire va assorbito dalle imponto n dal- 
l'Interesse del danaro tolto a prestito, l-'usura k anclie in (lor- 
tnania il cancro dell'economia rurale ». 

Roccinlo, Riordinamento delle banche in Italia, pog. (ai. 
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Quali soko lk condizioni nkckssarik cri »kvk sodiusfaiie 

IL CriKDlTO POXntAKIO PKJ) KirSr.tRK ACilìVOLK AI, TOSSI- 
DENTE B COKVKKIKNTE Al, CAI'ITALISTA. 



0. Prim:i condizione necessaria perchè riesca agevole al possidente 
è che la ragione dj IV interesso sia uguale o inferiora a quella 
del reddito netto. — 10. Seconda condiitione è la scadeii/a lunga 
ed il pagamento a rate. — 11. Txigica e giustizia del sistema 
di ammortamento per nnnualitìi. — Vi. L'interesse puiS ril>ass.<ire 
quando il mutuo presenta al cnpitalista lucri certi e pegno sicuro 
e fecilmente espropnabìle, e qunndo ìl fisco non esagera in fatto 
d'imposte dirette o tas^e sui mutui. — 18 II capitalista ha 
uojK» dì essere rimborsato quasi a richiesta. — 14. Armonia o<l 
antinomia? 



9. Perchè il credito fondiario riesca agevole al pos- 
sidente, deve soddisfare a dnc condizioni: la prima die 
sia fatto ad un interesse uguale o inferiore al reddito 
netto della proprietà fondiaria: la seconda che il ca- 
pitale non sia rimborsato tutto ad una volta, ma a 
rate. 

Se il credilo è fatto ad un interesse superiore a! 
reddito netto dello immnhìle, evidentemente non può 
che riuscire oneroso. Può infatti darsi uno di questi 
due casi: o che il credito è stato cliiesto per Hui che non 
hauno nulla a che fare colla speculazione agraria od 
edilizia, che è stato chiesto per Uni conrormi a sif- 
fatte intraprese. 
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Nel primo caso, dato uno stabile del valore dì lire 
1000 che dia un reddito del 4 Voi s' 'i^ >ii tutto un 
attivo di lire 40: ora un imprestilo fatto al 7 %, e per 
sole 300 lire, importerà per interessi annui lire 21, ed 
assorliirà più della metà del reddito, con quale iattura 
ilei possidente uou e uopo di dire, perchè s'intende. 

Nel secondo casj, uiiiincs^so pure che la specula- 
zione cominci immediatamente ad essere fruttifera, e 
vedremo che ciò spesso non è per l'agricoltura, e dato 
uno stabile del valore di lire 1000, che dia un reddito 
del 4 V(h 1" stabile raggiungerà un valore di lire làOO, 
ed un reddito complessivo di lire 52; dalla quale sot- 
trailo l'interesse di lire i21, restano lire 31, ossia si 
avrà una diminuzione di reddito del 2.S Vo, 6 quindi 
un peggioramento nella condizione economica del iiiU' 
tu ala rio. 

Pertanto la prima condizione necessaria cui deve 
soddisfare il credito fondiario è che l' interesse a pa- 
garsi uguagli sia inferiore al reddito. 

Passiamo alla seconda. 

10. Un proprietario d'immobili può restituire la 
somma ricevala in prestito tutta in una volta, anche 
con la scadenza, a nio' d'esempio, di un quinquennio? 
Impossibile. Pigliamo a ragionare sull'ipotesi relativa 
al caso in cui il mutuo è servito per iseopì estranei 
alla speculazione edilizia od agricola, e supponiamo che 
il possidenle si trovi in grado, cosa rara, di farla «la 
semplice amministratore del suo immobile, cioè che viva 
con altri redditi. Rgli, pagalo l'interesse, resta con 
lire 19 all'anno di reddito. Ora 19 lire in .i anni fanno 
93 lire, e non SOO. Né può fare quésta restituzione nel 
caso in cui il prestito sia servito per miglioramenti 
dello stabile. Restando con sole lire 31 all'alino di rexl- 
dito, può in 5 anni, accumulare lire 1»», cioè p co più 
della metà del debito che deve pagare. 

Potrebbe restituire nel primo caso in quasi II» anni, 
nel secondo in circa 10 unni. Ma il pagamento in unica 
volta ha te sue dilUcoltà. anche ammessa una scadenza 
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di 10 ovvero di iti anni. Un bisogno straordinario può 
far mettere mano alle somme raccolte, ed allora addìo 
restituzione! Per la qual cosa alla scadenza lunga deve 
necessariamente accoppiarsi il pagamento a rate. 

n. Ma siffatto modo di pagar l'interesse e scontare 
il debito risenti reblie troppo dell'epoca patriarcale. Con- 
tinuare invero a pagar l'interesse su lire 80lì, anche 
quando parte di queste è stata pagata a rate, non sa- 
rebbe giusto: l'interesse a pagarsi dovrebbe essere 
scalare; ed il pagamento dell'interesse e delle rate di 
prestito dovrebbe farsi per annualità, comprendenti 
l'interesse delle somme ancora dovute ed una somma 
rissa (quota di capitale) annualmente aumentata dagli 
interessi epraposti delle rate già rimborsate. 

12. Ma perchè l'interesse uguaglio sia ìnferiiire al 
reddito netto della proprietà fondiaria, occorre che il ere- 
dito fondiarlii presenti tale convenienza pel capitalista, 
da farlo di buon grado condiscendere nd un contratto 
di questo genere, o da costringervelo per via della con- 
correnza. 

Eccoci, adunque, nel bisogno di parlare delle wìu- 
dizioni nex-essarie cui deve soddisfare il credilo fon- 
diario perchè sia conveniente pel capitalista. 

Una prima condizione è la sicurezza matematica 
che gl'interessi saranno pagati all'epoca stabilita, e die 
il pegno non possa deteriorarsi. 

Una seconda è che il rimborso del capitale avvenga 
con certezza secoudo il contratto; si ricbic<le quindi: 
1° che colui che offre in pegno il campo o la casa ne 
sia effettivo proprietario; 2" che nessuno possa un d\ 
l'altro, quante volte ti mutuatario manchi ai paga- 
mento stabilito, presentarsi a contrastare il diritto del 
mutuante di espropriare l'immobile avuto in pegno, 
a diminuirne il valore accampando diritti reali ante- 
riormente acquisiti; A° che questa espropriazione possa 
avvenire facilmente, senza gravi spese e senza molta 
perdita di tempo. 
• Tutte queste condizioni sono d'interesse supremo. 
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Esse rendono conveniente l'impiego pel capitalista, e 
possono produrre il desiderato ribasso dell'interesse ad 
una ragione uguale o inferiore al reddito netto, pereliè 
tolgono di mezzo it premio pei rischi che corre il ca- 
pìtitle mutuato, e perchè determinano, a parità di con- 
dizioni, una salutare concorrenza verso siffatto genere 
d'impieglii da parte dei capitalisti (1). 

Un'altra condizione è che le spese occorrenti per 
il contratto di mutuo e le imposte o tasse che gravi- 
tano snll'impiego, siano leggiere. Se son gravi, o diini- 
iiuisfie la concorrenza dei capitalisti, ovvero si fanno 
quelle pesare sul mutuatario, producendo un aumento, 
spesso non lieve del tasso d'interesse. 

13. Ce inlìne un'ultima condizione, che riguarda 
esclusivamente il capitalista, ed è che il capitale im- 
piegalo sia disponibile, cioè venga restituito quasi a ri- 
chiesta, appena ìl mutuante lo domandi o per cou^ju- 
niarlo o per farne un uso più proficuo, 

14. Siamo precisamente agli antipodi. Il mutua- 
tario ha interesse a pagare per anuualìtà: ìl capitali- 
sta ha interesse di essere rimborsato al più presto. L'an- 
linoniìa non potrebbe essere più spiccata. Si deve da 
questo concludere che gl'interessi del capitalista e del 
possidente non sono armonici? Lo vedremo nel seguito 
di questo lavoro. 



(1) Ci piace ricopiare la massima proclainata da Clievaliur: 
I L' interasse che procaccia un investimento è in ragione inversa 
della sicurezza dell'investimento » (1. e, pag, 32). 

Diremo a suo luogo in che senso, e dentro quali confini, è 
vero ciò che affermiamo nel testo. 
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CAl'ITOM) HI. 
Quali ostacoli inthinskci ai.i.v xati'iia ì»ki.i.a l'ussirtB.NZA 

STABILK K AlJ.lì TKXHriNZK liKI CAPITA E.ISTI, IMI'KIUSI'.AXU 
CIIK Sì VKKII-'ICIKM) l.K C0M>I/.1(>.\I .NKCKSSAKIK fKRCHK II. 
CHK»1T(1 H)M>IAR(I) IHBSCA A KKTTKHK u'ACUORIHI II, TOll- 
XACO.VTO I)KI.1.A PROPHIETÀ CllX yUKI.1.0 PKL CAPITAI.K. 



ì'j. Diffiirenzit tra rH ostaiioli intrinseci e gli estririsjd. - - 1(1. Oita- 
uoli intriiisuci nllft itossideii/ji «Libile ui'tmnn, ]m ijiuili muniti 
1.1 flii:un!/,'/.A inAttiinntiM chti fi\ interessi s;irtiniio {n^iilì mi il 
pegno non si deteriorei'à. — 17. (Jsi.'urali intrins<?d uUii |k>ìisì- 
(Ifìnxa BtabilB rurale, 'it|>eniienti dal fenomeni atmosreriui. b pei 
■(iinli manca questa xìcurex/a. — IK f^ggo (Ini capitale ttnso [>et 
In quale esso si riproiliice lentnmunte. — ISI. Questa legge do- 
mina il capitale fissato in cnse campi. — 30. Specialità pei 
fondi rurali secondo Dombasliì. — 21. Pi*i'tanto havvi un osta- 
colo naturale che impedisne la restituzione in unica volta o a 
brevi termini. — ;H. (ostacolo rÌHUltmte <ialla tendenza ilei ea- 
pitalisti di ottenerti la restilnzìonj a riclii^Hta o, iì: non altro. 
a brevi termini. - 'Si. Quest'ostacolo rìsull i da una vova legge 
psicologica. — :!i. Sinossi. 



15. (ìli oslacoli L-lic iiDiiiiJisrano il li'iKiiirsi in fallo 
delle coiKiizioiii iiessaric, cui di^vc sodilisfare il cretiitip 
foiidiurio per riuscire agi'voK; al possidente e roiive- 
nienle al capitalista, soii didue ordini: l'uno naturale, 
l'altro artificiale. Intcndiaino per ostacoli d'ordine na- 
turale quelli che sono intrinseci olla natura della pos- 
sidenza stallili' e allo tciideii/e dei capitalisti; inten- 
diamo per ostacoli arlilìciali quelli che sono estrinseci 
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a questa natura e a queste tendenze, e clic dipendono 
da viziose legislazioni. 

Tratteremo ordinatamente delle due categorie d'o- 
stacoli. 

16. Tra le condizioni che rendono conveniente il 
credito fondiario pei capitalisti, e elio conreriscono a di- 
minuire i rischi, e quindi a fare pid leg^tcra la ragione 
dell'interesse, ponemmo la sicurezza matematica che 
gl'interessi siano pni^ati all'epoca stabilita, e che it pegno 
non possa deteriorarsi. 

Ora vi sono cagioni d'iodule naturale che questa 
sicurezza impediscono, 

I redditi che. si ricavano dalle case a-nio sicuri cer- 
tamente in genere, ma in certi casi possono notevol- 
mente diminuire o del tutto dileguarsi. Sa ognuno 
che !e rase deteriora ud; ora sono pochi che han In pre- 
videnza di istituire alle stesse un l'ondo di animor- 
lameuto, onde ricostruirle quando è Unita la vita di 
esse, vita che certi pratici pensano doversi valutare, 
l'uni» per l'altro, a mezzo secolo. Questa vita, com'è pure 
noto, si può prolungare mediante assidue riparazioni 
decennali. 

Or quando ad un proprietario capita di dovere ri- 
perare o ricostruire una casa, si lia il lucro cessante 
ed il danno cuiergeute: svanisce momentuneamente il 
reddito, ed twcorre un capitale per le opere a farsi: 
sicché il possidente non può pagare per un certo tempo 
gl'interessi (lei capitale avuto a mutuo. 

Vi sono casi |ioi che annullano il valore di uno 
slahile urbano, per esempio, gl'incendi, i terremoti: e 
dato e non concesso che tutti si assicurino contro i 
danni del fuoco, nessiinn può assicurarsi contro i danni 
del terremoto, perchè, per quel che conosciamo, le com- 
pagnie assicuratrici non sogliono fare operazioni dì 
questa fatta. 

Pertanto vi sono cagioni d'indole naturale, in 
quanto riguarda le case, che possono far rimanere 
delusa l'aspettazione del capitalista. Questo rischio 
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concorre a non far diminuire la ragione dell'interesse; 
e vi concorre ora più ora meno secondo die lo stato 
di solidità delle case è maggiore o minore, secondo che 
ì pericoli d'altro genere sono più o meno forli. 

E questi ostacoli possono conferire eziandio ad ele- 
vare la ragione dell'interesse anche dal lato del dete- 
rioramento del pegno. 

La possibilità che può esservi, rara quanto pur si 
voglia a verificarsi, di entrare, dietro espropria, in 
possesso di mura traballanti o di un mucchio di ro- 
vine, si traduce in un rischio, e quindi in un ana- 
logo premio. 

17. Passiarao adesso alla possidenza rurale. 

SI le industrie manifatturiere che le commerciali 
olTroiio generalmente il destro di calcolare quale pro- 
babilmente sarà il guadagno annuale. Vero si è che 
le vicissitudini sociali e politiche, le crisi commerciali 
e le nuove invenzioni possono mandare a monte questi 
calcoli: ma tali elementi perturbatori o sono irrego- 
lari, come cose dipendenti dall'umana tristizia ed im- 
previdenza, e lasciano per lo più lunghi anni d'inter- 
valli tranquilli, durante ì quali l'andamento degli af- 
fari è normale, e i calcoli possono più o meno essere 
seguiti da fatti die non troppo se ne discostano: ov- 
vero, come nel caso di nuove invenzioni, dàunn un 
certo tempo per premunirsi, mettendosi a livello degli 
altri produtloi'i. 

L'agricoltnraì' soggetta alla influenza di questi ele- 
menti perturbatori irregolari, ina in prado minore: (»erò, 
come contrappeso dovuto a ([n'osta inajigiore stabilità, 
soffre della instabilità che deriva da] vario avvicendarsi 
dei fenomeni meteorologici: i venti, le piogge, le nevi 
durante ciascun anno si alternano con misura varia, ed 
inUuiscono perciò variamente sulla vegetazione delle 
piante, si da provocare un buono o cattivo raccolto. 

Nota il Cuppari, riferendosi alla Toscana, che « una 
pioggia che cada, o no, a tempo, determina spesso la 
buona cattiva raccolta del granturco, dei fagiuoli o 
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di molte altre culture, e soggiunge che sulla vegeta- 
zione non solamente operano le medie di tempera- 
tura, di umiditi di ventosità, ma soprattutto !e mas- 
sime, le minime, la durata delle une e delle altre ed 
i passaggi repentini dalle minime verso le massime o 
viceversa. 

* Bastano due o tre giorni di Treddo intenso per uc- 
cidere qui gli agrumi e gli ulivi. Similmente un forte 
grado di freddo, che duri un giorno di più, oche sua- 
segua ad una temperatura mitissima, produrrà efretti 
più gravi. Nel gelo del 18Ì6 i danni qui provati non 
derivarono tanto dalla intensità del freddo, quanto dal 
tepore inconsueto, durato insino al iì dicembre: e per 
virtiì del quale alcuni alberi portavano frutti della 
fioritura autunnale già in via di maturamento; cui si 
aggiunse la particolar circostanza della recrudescenza 
del freddo n^l punto in cui le nevi, che slavano ad- 
dosso alle piante, si struggevano e l'acqua si conge- 
lava > (1). È inutile aggiungere che le osservazioni del 
(Uippari, mulatis mutnndis, valt^ono per tutti i paesi. 

Spesso avviene che certi fenomeni meteorologici 
nocciano a talune produzioni ed a talune altre gÌo- 
viao; infatti dice il citato autore: • il clima umido o 
• secco, caldo o freddo, ventoso o no in inverno, non 
< può influiresullcculturecstìve,e viceversa; il maggio - 
■ umido, che nuoce ai cereali d'inverno, giova agli 
« estivi, ai prati, ecc. • (2). 

Ma la divisione dei rìschi, possibile altrove, è uel- 
t'agricottura spesso impossibile, tante sono le circostanze 
dipendenti dalla natura dei terreni, dai ciiina, dali'e- 



(1) Cupparì, Lettoni dì agrieotlura,, voi. I, pag. 232 e 233. 
Firenze, Paggi, 188i 

Dei danni delta gramjini non ci aìamo ocoupnti, perchù essi 
si evitano ormai dai proprietari mediante l'aaatcu razione. Nei 
p&esi più esposti a queste calamità, »olo gli stolti si lasciano col- 
pire; i saggi sono salvi ditila propria prt^videnza. 

(3) L. o., pag. 23a. 
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levazione, dal tornaconto, che determinano a preferirn 
un genere di coltura ad »n altro. 

Pertanto i fenomeni atmosferici, se avversi, pos- 
sono impedire a chi vive del prodotto della terra di 
mantenere i suoi impegni. 

Vero si è che, secondo i tentativi di sintesi che va 
facendo la niclcorologìa, pare che entro un decennio 
la natura tutto equilibri ed equamente distribuisca; 
e che, in correlazione, l'esperienza degli agronomi 
trovi che nel decennio si arriva ad una produzione 
media, per la quale la scarsezza delle annate perverse 
è compensata dalla profusione delle buone (1); ina ciò 
Il )it toglie clic una catliva annata inetta l'agricoltore 
alla disperazione, e gl'impedisca di pagare puntual- 
mente gl'interessi al capitalista. 

Vi possono essere eziandio eventi straordinari, di- 
pendenti sempre dai fenomeni atmosferici, che deter- 
minano la quasi totale distruzione del fondo, nel senso 
di annullarne quasi il valore. Tali le i)iene, di cui scia- 
guratamente è. per esempio, cosi spesso teatro la nostra 
valle del Po. Rischi di questa fatta non sono garen- 
titi dalle coin|)agnie assicuratrici, e può (|uindi avve- 
nire che, al verificarsi di casi siffatti, il capitalista, vo- 
lendo impadronirsi del pegno, trovi sabbia laddove 
aspettava di rinvenire terreno ricco dì humus, felice 
di Rjilendida vegetazione, e non possa riavere il suo. 

Questo riscliio deve necessariamente tradurai in un 
aumento nel saggio dell'interesse. 

18. Ora entreremo a parlare di altri due ostacoli, che 
impediscono lo svolgimento delle condizioni necessarie 



(1) Cosi, ad esempio, nel territorio di ^>. Mauro In Sicilia i 
proprietari di oliveti non contano in un decennio che su dus 
grandi produzioni, che additano come anni di carica, e in tre o 
quattro anni di metza carica.- per «jùattro o cinque anni, in 
un deconnio, restano quasi senza nessun prodotto. 

V.Turriai B.ne Nicolò, Memoria al Consìglio Provinciale 
di Palermo per S. Mauro Castelterde, pag, 'ì\. Palermo, ItJ&J. 
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perché il credito fondiario riesca agevole Hi possidenti; 
e questi ostacoli aono: il primo quello che impedisce 
al possidente la restituzione dei capitali a scadenza 
lìssa e vicina; il secondo (quello che impedisce viceversa 
ai capitalisti di ammettere il pagamento a rate o per 
ammortizzazione ed annualità. 

Noi ne) capitolo IL mediante calcoli alla buona, 
provammo che il possidente non può restituire a sca- 
denza iìssa e vicina, ma i)otre1)he a rate annuali in un 
pcriwlo non breve d'anni. 

i calcoli nostri potevano essere sbagliati, e le con- 
seguenze che noi ne tirammo non lasciano lo spirito 
soddisfatlo, perchè, ammesso pure (luellicomc ineliit- 
lahili. noi non adducemmct provo della stabilità del 
Tatto, non dimostrammo cioè ch'osso dipende da cause 
naturali, indipendenti dai tempo e dal luogo. 

Per regola generale il capitale fìsso, di sua na- 
tura, ritorna dopo una serie d'anni più o meno lunga; 
mentre il capitate circolante ritorna, misto ai pro- 
fitti, compiuta e venduta la produzione. Non è per altra 
ragione se non per questa che l'industriale ed il com- 
merciante possono obbligarsi a pagare a giorno stabi- 
lito, con una scadenza di tre o quattro mesi, quando 
hanno, per mezzo del credito, supplito in parte al di- 
fetto dei capitali circolanti; mentre il capitale impie- 
gato in costruzioni ferroviarie, quello impiegalo a cch 
struire le gallerie e impiantare le macchine idrauliche 
e per l'escavazione del materiale d'una miniera, quello 
servito a eostruire una nave non potrebbe venir pa- 
gato a giorno fisso e eoo una simile scadenza. U capi- 
tale fisso ritorna, ma lenta uicii te: dà uniuteressea chi lo 
adopera, e restituince annualmente una parte di sé, lino 
a che muore ed occorre che sia rinnovato iì). 



(1) Parecchi culcolniio, |>, o, che il capitile adoperato ndla co- 
struzione di telai in Terrò rìlorni in IO anni: q nello adoperato nel la co- 
8truzionedÌDiac<:liiiic a va]inr<! ino anni, ril'intmprenditori avveduti 
stabiliscono analogo ammoiinmento annimle per la ricOHtrnzione. 
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19. Questa legge domina eziandio la proprietà im- 
mobiliare consistente in case o campi: con questa dif- 
ferenza però, che uà capitale impiegato nella costru- 
zione, p, e., di un terzo piano diventa fruttifero e 
comincia ad aiumortizzarsi quasi appena compiuta la 
costruzione (t), mentre lo stesso generalmente non av- 
viene di un capitale impiegato in miglioramenti agrari. 

20. Il più grande agronomo di cui la Francia si onori, 
Matteo Dombisle, diceva queste parole: • Tutti sanno 
. die, quando si vogliono indurre importanti niodifica- 
• zioni nel sistema di coltivazione, al quale era prima 
« assoggettato un podere, conviene assoggettarsi alla 

■ iiecessità dì avere molti non-calori nei primi anni del- 

■ Vimpresa • (2). Osservazione profonda, degna dì quei 



(1) Per l'ItftUa le case costruite di pianta non potevano es- 
sere abitate 'Ja cliicchesRJa se non dopo il decorso di un ann 
tiero, a contare dal giorno in cui n'era stato terminato l'intonaco. 
Se era costruito di pianta un solo piano o una sola stanza, do- 
veva valer la stessa regola. 1.6 case, i piani o le stanze non co- 
struite di pianta, ma semplicemento d'intonaco (sic), non pott 
vano esaero abitate s) non dopo il decorso di tre mesi dal giorno 
in cui eran terminate le restaurazioni. 

Cosi l'art. 51 del Regolamento per l'esecuzione della legge 
20 mano \mh sulla sanila pubblica. 

Ma queste prescrizioni, se dobbiamo giudicare da quel che 
avveniva a Palermo, non si osservavano. 

La recente Legge sulla tutela della igiene e della sanità 
pubblica, 23 dicembro 1388, ha prescritto, all'art- 39, che lo case 
di nuova costruzione, od in parte rilette, non possano essere abi- 
tate se non dopo autori zjiazione del sindaco; il quale l'accorderà 
sol quando, previa ispezione dell'ufTicialG sanitano o di un inge- 
gnere a ciò delegato, sia dimostrato che la casa abbia certe con- 
dizioni igieniche, che la legge medesima indica, e ira lo quali 
havvi questa: che le mura aleno convenientemente prosciugate. 

Ia legge del 1888 sarà più fortunata del regolamento del 18G5? 

Ignoriamo ciò che all'estero è in proposito prescritto ed ese- 
guito. 

(3) Citato dal Saln>our, Notitie sopra le principali ialilu- 
iioni di eredito agrario, pag. 13. Torino, Chino e Mina, 1843. 
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grande, e sulla quale ci proponiamo di tornare in pro- 
seguo, come quella che l'Economia Rurale tuttodì at- 
testa essere vera, come quella che fa un gran giuoco 
in fallo di eredito fondiario, perchè ci rivela che il ca- 
pitale fìsso impiegato nell'agricoltura non solo lenta- 
mente ritorna, ma non comincia a tornare in modo 
nonnaie se uon dopo anni, e con progressione lenta. 

21. Pertanto la impossibilità che il possidente re- 
stituisca in unica volta e a brevi termini i capitali 
avuti in credito risulta da una vera legge naturale, 
non dipende da circostanze dì tempo e di luogo, ed ii 
quindi assoluta, necessaria, universale. Kd ceco che 
fatalmente la condizione necessaria perchè ì capitali 
arguiscano a buone condizioni verso la proprietà fon- 
diaria, cioè che il capitalista possa disporre a piacimento 
del suo, ottenendo la restituzione a richiesta o per tol- 
leranza entro brevi termini, è essenzialmente con- 
traria alla natura della proprietà fondiaria, e perciò 
cozza contro di un ostacolo che, a prima vista, pare in- 
vincibile. 

22. D'altro canto, a che si accetti dal capitalista il 
pagamento a lunga scadenza e a rate, fa oslacolo l'in- 
dole stessa del capitale. 

< Il capitalista non vorrà, nelle condizioni attuali, 
accondiscendere a ([ucsto modo di restituzione, sminuz- 
zando così il suo capitale in tante frazioni, che nel 
riscuotere gli sembrerebbe di ottenere solo un iute- 
resse più lauto; egli poi non saprebbe come conver- 
tire queste ad uso proHcuo. Ed in quanto poi alla lunga 
durata non sono molti i capitalisti che acconsentireb- 
bero a stipulare contratti per tutto quel tempo che è 
necessario acciocché la terra, migliorata, abbia fatta la 
restituzione delle somme, in essa versate, por mezKo 
(Iciranmento dei prodotti. Infatti si ricliiedono i:io50 
anni prima che si verilichinoi vantaggiosi risultamenti 
delle riforme agrarie meglio intose » {ì). It capitale 



(1) iRtìini, 1. e, pag. Ó28. 
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tende a preferire gl'impieghi pili lucrosi, e a potersi, 
occorrendo, sciupare a volontà di chi lo [lossicde. L'im- 
piego a lungiiissiino termine ÌJiipedisce di disporre 
delle somme date a credito, le imniobilìzza, ed è quindi 
contrario alla tendenza dei capitalisli. 

23. Si dirà che qui ci troviamo dì fronte a feno- 
meni psicologici; ma è ovvio che questi fenomeni sono 
costanti, fan parte della natura umana, e costituiscono 
una vera legge, che è assoluta al pari di quelle che 
governano il mondo fisico il). 

In conclusione l'antinomia, che notammo nel ca- 
pitolo H, risulta da leggi naturali. 

24. Per riassumerci diremo che vi sono ostacoli in- 
trinseci alla natura della possidenza stallile e alle ten- 
denze dei capitalisti, i quali, impedendo che si verili- 
chino le condiaiiini necessarie corrispondenti, rontritini- 
samo a non far riuscire il credito fondiario agevole a! 
possidente e conveniente al capitalista. Questi ostacoli 
sono: I' la possibiliti che il proprietario di stahili ur- 
bani, e pii't quello di stabili rnrali, non paghi gì' iu- 
teressi convenuti; 2" la possibilità del deterioramento 
o dell'annullamento del pegno; 3° la necessità pel pro- 
prietario di pagare a rate, e con lunghissima scadenza: 
4" la necessità pel capitalista di pretendere il paga- 
mento in una sol volta, a riclilestn, o, su uou altro, a 
breve termine. 



(I) Chevalter nelln sua Iniroduetion t\ì Rapporta dii Jiif./ 
inlertional della {■^posizione rniversalo ili Parigi del 1HG7, sirri- 
veva a pag. CCXXXVU: 

• Il est il diinìrer qiie lii rturéo dea pn^ts liypoLliécaires en 

< general puisae, de inème que dans le cas ofi le Crédit fonder 

< est le prtìteiir, s'életidre sana re non ve! lem e ni et, par suite, sana 
» taxe noiivello, à cinqtiante una, de manièro it comprendrf le 
• princìpal avec lea iatér^ta dana tea annuités >. 

Ognun vede che questo deaideriotleirilhiatre economista non 
si raaliz/orii giammai, trattundosi ili prealiti ipotecari individuali. 
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CAPITOLO IV. 

QL'AF.I ostacoli KSTRI.VSI^CI alla l'OSSlRKNZA STABILE E 
ALLE TKNDRNKR RKI flAPITALISTt POSSONO IHPKDIRK HHR 
SI VKIIIPICIIINI) I.K ALTHK CONDIZIONI. 



// pìzioeo sistema delle ipoteche. 

ì'f. Klementi costitutivi (lelln soliditA itcl [tegno: reatlù, /lubbtc- 
eità e priorità. — 'X<. 1/ ipoteca — :Ì7- Nacque dal p^no. — 
Stt. I^ suri storia non è compiuta. — 'X^. Pubbliciit'i presso gli 
Kbrei. — :;0. t'enni guìl'Kgitto. — 31, r.'ipoteca in '^iret-ia; re- 
RÌetro ipotecario di (hios. — Sì. Tradizione reale del p^gno a 
Roma; lex Poelelia e iej comm/ssoffa/pubblicità. — Tl3. Il 
diritto pretorio adotta l'ipoteca; pubblici registri. - 34. 01' im- 
puraton a mano n mano tolgono all' ipoteca la sua efficacia. — 
HTi. ] riermani del medioevo adottarono la trasmissione reale 
del pegno; pubblicità. — 80, T Galli adottano l'ipoteca romana, 
e la conservano sotto i Franchi. - ;ì7. Alamanni, Bavari, Ri- 
puarii. — Hi. Diritto di pegno durante il fnudalismo. — W. No- 
tizie sulla Francia. — 40. In sul cadere del medioevo trionfa 
il diritto iiKitecario romano dell'epoca della decadenza — -11. 
Liltro cicico di Amburgo; registri ipotecari di Venezia o di Sas- 
sari. — 42. Il Mortiiu/n Vadìiim In Inghilterra. — 43. Ten- 
tativi in Francia di Knrico III, Sully e Coibert per costituire 
la pubblicità dell' ipoteca. — 44. Ordinanza del 1771. — 45. Tregge 
!) messidoro, anno III (l'7!)5]. — 4C. L^gge 11 brumale, anno \ U 
(1709). — 47. <'odÌce Napoleone o suoi difetti dal lato Ipote- 
cario. — 48. I^ggi SS marzo IHJG e t2l maggio 18J8. — 4i>. L'i- 
poteca in Italia prima e dopo il Codice Napoleone. — TA II 
i-'odìce italiano; speranze. — 51. L'attuale diritto ipotecario in 
Europa. — \fi. 11 sistema tacciare — ."1:^. R il sistema del- 
l'avvenire . 



25. Entreremo adesso a pai-lare ileRli ostacoli ar- 
tincìali. ossia <li quelli che sono estrinseci alla natura 
della possidenza stabile e alte tendenze dei capitalisti, 
ossia che dipendono da viziose legislazioni. 
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Ponemmo tra le condizioni necessarie, affinchè il 
credito fondiario riesca conveniente al capitalista: 1" 
la sicurezza che colui che offre in pegno il campo o 
la casa ne sia effettivo proprietario; 2" la slcureicza 
che nessuno possa, un di o l'altro, presentarsi a con- 
trastare il diritto del mutuante ad espropriare l'ini- 
mobile avuto in pegno, quante volle il uintuatartn 
manchi al pagamento pattuito, e che- nessuno possa 
diminuire il valore del pegno accampando diritti reali 
anteriormente acquisiti. 

Queste due condizioni che., assicurando la solidità 
del pegno, giovano al mutuante ed al mutuatario, non 
)>ossono veriQcarsi in tutta la loro estensione se il \ìù- 
tere sociale, per mezzo di huone leggi, non statuisca: 

1" che non sia considerato come proprietario se 
non chi è inscritto come tale in pubblici registri (realtà 
del pegno); 

2" che così tutte le trasmissioni come lutti i vin- 
coli reali o di pegno della proprielà fondiaria, non siano 
validi se non sono stipulati con atto scritto, e annoiali 
in pubblici registri [pubblicità del pegno); 

3" che ogni diritto di pegno debba colpire un 
oggetto determinato e certo, e sia per somme deler- 
minate e certe (specialità del pegno); 

4° che. in caso di concorso, il pegno sopra un 
fondu dcteruiinato sia preferito a tutti i dirilli poste- 
riori (priorità del pegno). 

Realtà, pubblicità, specialità epriorità sont», adun- 
que, gli elementi costitutivi della solidità del pegno. 

26. L'istituto giuridico che si occupa del pegno im- 
mobiliare, e che sviluppa e concreta questi clcmenll. 
Hildimandasi ipoteca. 

\,'Ìpoteca è definita dal Codici» italiano: mi diritto 
reale, costituito sopra i beni del debitore o di un terzo. 
a mntaggio di un creditore, per assìevrare aopra i me- 
desimi il soddisfacimento di una obbligazione. 

27. Essa, come bene osserva il Wolowski, nacque 
dal pegno e ne fu la trasformazione; poiché, invece di 
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nhblipre il debitore a consegiiare lo stabile in mano 
al creditore, siip|)one la consegna come fatta, e lascia, 
fiiio alla scadenza del termine, lo stabile in mano del 
inutuatarìfl. 

28. L'ipoteca è passata por vicende svaria tissime. 
descritteci da eruditi e giuristi: ha quindi la sna storia, 
la quale però a noi, che forse non la conosciamo ab- 
bastanza, lascia il desiderio che una mente robusta, 
giovandosi dei preziosi elementi venuti a mano a mano 
alla luce, vi torni su e ce la ripresenti in modo da 
togliere le incertezze e le non poche lacune. 

Gioverà che per noi sì dia un riassunto della storia 
più nota della ipoteca: le nostre forze e il nostro ob- 
biettivo non ci consentono di più. 

29. La storia dell'ipotecii spesso si confonde con 
quella della traslazione reale del pc^no. 

Appo gli Ebrei vi orano norme che regolavano la 
pitbblicilà delle trasmissioni e dello vendile rou patto 
di riscatto (f). 

30. L'Kgitto otilir, ai tempi dei Tol')meì, pubblici re- 
gistri dei contratti di compra-vendita, o da Erodoto sap- 
piamo elle vi era un diritto di pegn:i (i). 

31. LargosvuIgimenlo,e f u-se nascita, ebbe in (Irecia 
l'ipoteca. La stessa parola, della quale ci serviaiuf) per 
esprìmere questa convenzione, viene dal greco Uotì-Ajcrl, 

■ rome osserva il Troplong (S). 

Ija vendita, nelle varie parti della Grecia, era ri- 
vestita da certe formalilà più o meno solenni, e nei 



(1) KoHuher, l, e, piig. S(iJ, in notii; l,u/ZHti, fJeUa Irascri- 
jioite — Cenni storini — [Kip. V; Cannivi al Urto li, H aìstcma 
ipoteearin /(aliano, voi. I, pag 5, in nofci. 

Ci) I.iixxnli, I. e; Boacher, I. e , in not;»; ('anrinila-IStirtoli, 
1. e, p.ig. H. 

{;i> />es prinileijea et hjfiolheques, nrt. SO!»!, 7. Bruxelles, 
i'iirlìer, lb37. 
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rapporti coi terzi ora data al contratto la massima 
piibblieìtà. In quanto al dritto del pegno, 3Ì solevano 
collocare, anclie prima dei tempi di Solone, all'entrata 
dei fondi, i così detti opou;, lapidi di pietra, sulle quali 
erano indicati tutti i debiti ipotecari. 

ft ricordato da Demostene il contratto in forza del 
quale il creditore poteva, in caso di mora, ritenersi 
l'oggetto pegnorato. Aristotele poi parla dì un formale 
registro ipotecario esìstente a Chìos, e sebbene, secondo 
Teofraslo, la tenuta dì questi registri era cosa insolita, 
pure loStagiritH, nella Politica, annovera la medesima 
fra le principali attribuzioni dcgrimpiegati (I). 

Se la pubblicità delle ipoteche consisteva unica- 
mente nelle lapidi dì pietra, essa non offriva però gua- 
rentigie sufficienti, dacché, come osserva il Woloivski, 
il debitore poteva fare sparire quei segni. 

32. A Roma si seguirono per lungo tempo lesole 
forme della cinscgna reale dell'oggetto pegnorato e della 
vendita con p^tto di riscatto. Il principio jicrò della 
speeializznswite non era osservato, poiché, in forza della 
Lex PoeteUa (anno 314 a. C), rijioleca p'iteva estendersi 
all'intero patrimonio. Per contrario era permesso il 
contralto (Lex commìssoria), in forza del quale il cre- 
ditore poteva, nel caso di mora, ritenersi l'oggetto pe- 
gnorato. Goil la trasmissione della proprietà, come ta 
concessione ìn pegno, |)otevuno originariamente avve- , 
nire soltanto nell'adunanza del popolo; donde ))ostr- 
riurmente derivarono. ìn armonia alle cinque centurie, 
i cinque testimoni presieduti dal llbripens. 

33. Più tardi il diritto pretorio importò a Uonia 
Vipoleea secando i Greci, arrivando, per gradi succes- 
sivi, a permettere il pegno senza la tradizione della 
cosa, e conciliando cosi l'interesse del creditore con l'a- 
zioue reale contro ì terzi detentori dell'oggetto obbli- 



(1) Rosotier, I. e, pag. SOI: Oamiiula-LtArtoli, I. e, (Mig. i 
; iMLùM, 1. u., pag. C. 
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gaio, e quello del debitore clic rimaneva nel possesso 
della cosa. Nondimeno la vendita fldiiciurìa e la Lex 
eomniissoria continuarono pure ad aver vigore; pub- 
blici registri esistevano, in cui era riferito lo stato di 
tulle le proprietà dell'Italia (1). 

34. Dopo che Roma estese le sue confluiste alla 
maggior parte del nuiudo conosciuto, sorsero, un po' alla 
volta, innumerevoli diritti di pegno tacito o legale; la 
maggior parte dei quali vincolava l'intiero patrimonio 
del debitore, e molti anzi, senza riguardo all'epoca della 
loro origine, godevano la preferenza di fronte a tulli i 
diritti di pegno non privilegiati. Gou l'impero sorse il 
primlegium ejigendi del fìsco e della moglie. Ai tempi 
di Caracalla il iìsco possedeva il dritto di pegno tacito 
sui heni dei contribuenti e di coloro clic contrattavano 
con esso. Costantino abolì la Lex commissoria e accordò 
ai minori il |icgno legale sui beni del tutore: cosicché, 
in complesso, la ipoteca, secondo il dritto romano, cessò 
dì essere conforme ai principii clic unicamente possono 
renderla un istituto enicace. a guarentìgia del credi- 
tore (2). 

35. 1 Germani del medio-evo, quando introdussero 
il diritto di pegno, lo costituirono in guisa che il cre- 
ditore oltcnessc il possesso dell'oggetto pegnorato; lo 
die per gP immobili si faceva con una specie di ven- 
dita, che si risolveva mercé la restituzione del prezzo: 
oppure col costituire sul fondo pegnorato una rendita 
come peso reale, la quale conferiva a! creditore una 
specie di alto dominio in verso del fondo medesimo. 
Nell'uno e nell'altro caso la specializzazione del fondo 
pegnorato era completa. Ogni costituzione di pegno su 
iicni immobili doveva essere annunziata dal giudice 
ai comizi comunali (S). 



(1) R03ch?r, 1. e, pag. SCI; Troplong, 1. e ; Cannadii-HartoH, 
c-, png, e segg.; [.uzzati, 1. e. — cunni storici — pag, XI. 
Ci) Kosiiher, I. e, [trig. W,'. 
tS) Roscher, I. e-, pag. 8C1. 
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36. I Galli pare che avessero avuto costumi propri: 
adotta:"ono poi ripotccii secondo i Romani, e quando i 
Fraochi conquistarono la Gallia, lasciarono a quelli le 
loro leggi anche in materia ipotecaria (1). 

37. Durante le invasioni barbariche, Ripuarii, Ala- 
manni. Bavari si presentano a noi senza un vero e 
))roprio diritto ipotecario, ma con consuetudini e leggi 
che assicuravano una eerta pubblicità' in, materia dì 
cessioni d'immobili (2). 

Quel che si sa su (juesto soggetto è ben poco a fronte 
di nò die resta a sapersi. 

38. Pare, che nell'epoca rendale i vassalli non po- 
tessero dare i fondi in pegno senza il consenso del feu- 
datario: i possessori di beni allodiali però potevano lì- 
beramente far questo. Sia le prove storiche di tutto 
ciò non abbondano, o almeno non sono a noi abba- 
stanza note; del resto mancano ((nasi di ogni luogo i 
parlicolari. 

39. In quanto alla pubblicità delle vendite in Fran- 
cia, il WolOHsld ci dà qualcbe notizia, sebbene scar- 
samente. 

I signori pretendevano di possedere il dominio di- 
retto di tutti gl'immobili compresi nel territorio loro, 
e non investivano il nuovo possessore che previo il pa- 
gamento il'una forte tassa: quindi badavano acciò al- 
cuna mutazione di diritti reali non potesse sfuggire 
alla loro conoscenza. Facevano pertanto iscrivere il 
nuovo titolare su registri tenuti dai loro ulTicìali. Quindi 
la pubblicità delle ipoteche, come quella dell'usufrutto, 
delle servitù e della proprietà fondiaria, divenne il di- 
ritto della Francia durante la feudalità (3j. 

Molti dubbi ci lascia l'esposizione del Wolowski, fra 
i quali il più srravc ((uesto, se cioè l'espropriazione for- 
zata era conciliabile col diritto feudale. 



;i) Wolow'slti, art. flijpotUeqm 
{■>) Luzzati, 1. e, pag. XVII. 
(8) Articolo Hypaf/ieque. 
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40. Secondo Roacher (1), in sul cadere del medio- 
evo la maggior parte delle popolazioni latine e germa- 
niche adottarono, insieme alle altre leggi romane, anclie 
il degenera todiritto ipotecario della cadente antichità (2); 
con che in quasi tutta Europa svanì la pubblicità del 
pegno. 

41. Nondimeno Amburgo ebbe nel secolo Xlll il 
libro civico, nel quale s'iscrivevano i diritti di pegno; 
però la iscrizione non era condizione essenziale per la 
validità del contratto. Venezia, verso la stessa epoca, 
ebbe gli Ufilciali delle ipoteche {esaminatori), e net 1258 
istituì formali registri ipotecari {notatorio delle notifi- 
casioni), nei quali dovevano iscriversi, con riferenza 
al princìpio della proprietà, tutti i diritti e le pretese 
inverso la proprietà fondiaria (3). Ma il Luzzati crede 
che appo i comuni italiani Venezia formava un'ecce- 
zione al sistema romano, eccezione che non era unica, 
perchè la repubblica di Sassari, nel 1816, pubblicava un 
codice di statuti, nel quale si ordinava la registrazione 
e la pubblicazione dei beni ipotecati (4). 

42. Abbiamo taciuto dell'Inghilterra, perchè a' igno- 
rano i suoi costumi antichi, ed essa non ha avuto fino 
ai nostri giorni l'istituto dell'ipoteca. Vi si è supplito 
con la convenzione che le antiche leggi chiamavano 
mortuum vadiam (S), e che oggi si chiama mortgage, 
che consiste in una specie di vendita a termine con 
patto di riscatto. 

43. Cosi siamo venuti fino all'epoca moderna senza 
poter riscontrare, salvo poche eccezioni, altro che i! 



<l) L. 0., pE«. 862. 

(3) La Norvegia non adottava il diritto romano in fotto d' {- 
l>oteca. 

(3) Roacher, l. e, pag. 861 e 804. 

(4) L. e, pag. 38 8 90. 

(5) Forse 11 vadium é accorciatura di oadimonium^ pegno; 
cosi si tradurrebi» li nome del contratto in pegno morto. 
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predominio del diritto romano degenerato, negazione 
degli elementi costitutivi della solidità del pegno. 

In Francia, come narra Wolowaki, sotto Enrico III, 
nel 1581, si tentò di allontanarsi da questo diritto fu- 
nesto pel credito fondiario; ma il decreto, che aveva 
stabilito la riforma, incontrò tante opposizioni da parte 
di quanti trovavan comodo eludere il diritto dei cre- 
ditori, che sette anni dopo dovette essere abrogato. 

Nel 1606 Sully, sapiente ministro di Enrico IV, non 
ebbe miglior fortuna. 

Colberl, l'anno 1678, creò registri pubblici, net g uali 
dovcvansi annotare tutti i conti-atti ipotecari e varii 
diritti reali, tra i quali l'usufrutto creato per conven- 
zione, e stabili nn sistema di pubblicità; assai monco 
però, come quello ohe ammetteva la generalità, la clan- 
destinità parziale e l'iscrizione differita dell'ipoteca. 
Malgrado i suoi difetti questo sistema era grande pro- 
gresso; ma furono tante le opposizioni dei nobili, che 
non volevano fossero noti i debili da essi contralti, 
quanto, passato un anno appena, la legge venne abo- 
lita. 

44. L'ordinanza del 1771, meno radicale delle pre- 
cedenti, riuscì più fortunata; ma lasciò la Francia in 
balla della generalità e della clandestinità dell'iiiolecii. 

45. Dopo scoppiata la rivoluzione, il !) messidoro, 
anno III (28 giugno 1795), fu pubblicala una legge la 
quale e notevole per tre disposizioni principali: la prima 
che stabiliva la pnblilicìtà dell'ipoteca, la seconda che 
ne disponeva la specialità, la terza che voleva provve- 
dere all'incremento del credilo fondiario (I). Lasciando 
da parie la terza disposizione, della quale tratteremo 
in appresso, e che, pel modo come fu attuata nella legge, 
trasse a rovina tuttp l'insieme: diremo die la pubbli- 
cità era innrmata dal diritto del creditore di prendere 
l'iscrizione infra SO giorni, con effetto retroattivo dalla 



(1) Levita, De la ré/orme hijpothéeaire, pag. 21. Paria, 18Ó3. 
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data del contratto, e che la specialità era olTesa daUa 
facoltà di estendere l'ipoteca sopra tutti i beni presenti 
e futuri del debitore (1). 

46. Sopravvenne poi la legge dell'H brumale, anno 
VII (1799Ì. Essa stabili che fosser valide, sotto la con- 
dizione dell'iscrizione, l'ipoteca convenzionale, la giu- 
diziaria e la legale, e che gli atti traslativi di proprietà 
non potessero essere opposti ai terzi se non dopo tra- 
scritti. Aveva però il difetto di noti provvedere alla 
pubblicità dì tutti i pesi e diritti interessanti i terzi, 
quali le servitù, ì diritti d'uso, d'abitazione e via di- 
cendo C2>. 

47. Il Codice civile che s'intitolò da Napoleone in- 
fine, dopo lunghe discussioni in seno al Consiglio di 
Stato, alle quali prese parte il Primo Console, statuì 
in materia ipotecaria: 1" la pubblicità dell'ipoteca in 
massima; f la specialità per l'ipoteca convenzionale; 
3° la generalità per l'ipoteca giudiziaria; 1° la prefe- 
renza per l'ipoteca legale delle donne e dei minori sui 
diritti del compratore e del creditore. La pubblicità e 
la apeàalità riceverano profonda ferita; la riceveva del 
pari la realtà, per non essere stata dichiarata obbliga- 
toria la trascrizione dell'atto di vendita affìnchè potesse 
essere opposto ai terzi. 

Le conseguenze pel compratore e pel creditore non 
potevano essere liete. Il De Gourdemanclie, nella sua 
classica opera, porta numerosi esempi di compratori e 
di mutuanti su ipoteca i cui interessi andavano in ro- 
vina (3). 

Il Troplong, pur respingendo l'esagerazione che il 
credito fosse stato ferito al cuore dai vizi del regime, 
enumera questi vizi con quello splendore di forma e 



(1) Luzzati, i. e, pAg. LXIV. 

(!^ Levita, L e, pag. 23 e 23; Troplong, 1. e, pré/aee, pa- 
gina 20. 

(3) Du danger de préter sur hypotkèque et d'eequérit 
dea immeubte», pag. 176 a 327. Paris, 1830. 
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con quella precisione che son propri del sommo giii- 
recousuUo. e reca esempi numerosi dei danni che essi 
apportavano (i). Si oppone nondimeno eloquentemente 
alla iscrizione delle ipoteche legali delle donne e dei 
minori; ma in questa parte, a nostro povero avviso, 
s'inganna, come è provato dalle legislazioni che lian 
saputo tutelarne i diritti senza offendere il princìpio 
della pubblicità. 

♦8. Economisti e giuristi s'univano noU'invocare 
che i difetti s'emendassero; e tra i propugnatori della 
riforma notiamo Pellegrino Bossi (2), Wolowski (3) e 
Dupuynode (4). 

La legge 28 marzo 185B, che prescrisse la trascri- 
zione di tutti i diritti reali, e la legge 21 maggio i858. 
che regolò i diritti dei creditori godenti ipoteca legale 
senza la formalità dell' iscriaiouc, soddisfecero in parte 
a questi voli. 

♦9. Dove le armi francesi, trionfanti, inipcrarono, 
il Codice Napoleone s'introdusse, ovvero le legislazioni 
locali furono da esso dominale. Questa sorte natiu'ul- 
mente toccò aiiclic all'Italia debole e divisa; ma so per 
altri rispetti ebbe essa a deplorare la signoria fran- 
cese, non fu per lei sventura certamente l'altiiazione 
di quel Codice; fu invece un bene anche in materia 
ipotecaria, poiché, se il sistema francese era difettoso, 
lo era meno di quelli esistenti, in Italia. La generalità 
dell'ipoteca e la sua clandestinità iiiii n meno erano 
comuni (5); né la realtà del pegno era meglio assicu- 
rata — se si eccettui la Sicilia, io (|uanto alle ven- 



(1) L. e, p»g. 12 e seguenti. 

(2) Corso di Eeonornia Politica. Nella Hil)lÌotcc5i rtoll'Kco- 
nomìsta, 1* serie, voi. IX, pog. TOr>. 

(ft) Journal des Éeonomiates, octobrc 1>^1I. 

(4) Delta proprietà territoriale^ caiiitolo V, |>ag 111. Nel 
volume li. 3" serie della Biblioteca dell'Economista. 

(5) Luzzatl, l. e, cenni Btorici, pag. XXIX e Bruenti. 
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dite sanzionate dal re (li. Siffatto stato di cose non era 
però tollerato in buona pace dai sapienti (ì), e la ri- 
forma opintanno sarebbe venuta anche senza l'opera 
della rivoluzione francese, però molto più tarda. 

Nondimeno i vari! Codici italiani risentirono quale 
più quale meno delle imperfezioni di quello francese (,3), 
e solo il Lombardo-Veneto raggiungeva la pubblicità e 
la specialità coli' introduzione graduale, ma non com- 
piuta, del Codice austriaco (4). 

50. Le menti più elette invocavano riforme (5). Riu- 
nite ad unità le sparse membra del Bel Paese, sì diede 
mano ad elaborare un Codice civile pel Regno tutto. 

« Preceduto da tre progetti del Governo, l'ultimo 
dei quali fu accompagnato da una dottissima relazione 
del Pisanelli; riveduto ed emendato da una commis- 
sione senatoria, la quale presentò un'estesa relazione, 
della cui dottrina rispondono i nomi di Vigliani, De 
Foresta e Vacca: discusso sulle generali nei due rami 
del Parlamento; coordinato da una commissione com- 
posta del miglior nerbo dei nostri giureconsulti, la cui 



(1) V. Tomaalno, Le oendite eoi verbo regio e scudo di 
perpetua aaloaguardìa in Sieilra. Palermo, 135!). 

(3) V. particolarmente quanto dice in proposito il Genovesi, 
Lettoni di Economia Cioile, nella 1" serie della Biblioteca del- 
l'EconomiBta, voi. IH, pag. 230 e 231. 

(3) Confronta in DelviUo, voi. VH, i Codici Estense, Albertino, 
Parmense, Due Sicilie, il Sovrano Motu/^roprioed il Regolamento 
toecano, il Regolamento pontificio col Codice Napoleone, 

(4) lacini, 1. e, pag. 535 e 527. 

(5) Per Napoli e Sicilia notiamo gli scritti di Cassisi, Osaer- 
oationi sul titolo XIX delle leggi eióili (Palermo, 1851) e il 
De Geronimo, Istituitone di credilo e regime ipotecario per 
le Due Sicilie (Napoli, 1846). 

I difetti del sistema ipotecario poi trassero un siciliano, Diego 
Orlando {Memoria sul sistema ipotecario del Codice Jran- 
eese.'Palermo, 1854), ad invocare l'abolizione dell'ipoteca ed il 
governo del credito coi princlpii del sistema delle obbligazioni e 
la pabblioìtà. 
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laboriosa opera lo arricchiva altresì della pubblicazione 
dei processi verbali delle loro sedute; e per ultimo san- 
Eionato dal Re coll'appoggio di altra chiarissima rela- 
zione del Vacca, non potea non riuscire un'opera degna 
della sapienza italiana > (1). 

In fatto d'ipoteca il legislatore italiano, se non rag- 
giunse la perfezione, sancì la pubblicità, la specialità 
e la priorità, in modo da meritare l'elogio dei giure- 
consulti e degli economisti, ed il nuovo Codice fu quindi 
un grande progresso sulle leggi italiche anteriori e suite 
leggi francesi. 

Ma in quanto alla realtà, che noi ponemmo come 
uno degli elementi costitutivi della solidità del pegno, 
mancando la prescrizione che non sia riconosciuto come 
proprietario chi non è inscritto in pubblici registri, ci 
resta ancora molto cammino a percorrere (2). 

Se a questo si aggiunge che abbiamo, generalmente 
imrlando, catasti vecchi, male ordinati e peggio con- 
servati, sarà giustiBcato il desiderio generale di oppor* 
tunì miglioramenti. 

Il cuore si apre tuttavia a liete speranze. 

Mercè la legge 1" marzo 1886, che riordina l'im- 
posta fondiaria, noi ci avviamo ad avere un buon ca- 
tasto, conforme cioè alle esigenze della scienza e della 
pratica. 

Né questo solo: l'art. 8 di detta legge dispone: 

' Con altra legge saranno determinati gli cfTetti 
« giuridici del catasto e le riforme che occorressero a 
« tal fine nella legislazione civile. Il governo dovrà pre- 



(1) CohI bellamente il FoBchini, Motìoi del Codice Cioile. 
a* edizione, 18G8. 

(?) Su questo difdtto gravissimo del nostro sistema ipotecario 
e au altri di minore portata, ma certamente non leggieri, con- 
fronta Luzzati, 1. e, pretkzìona, pag. LXXXII e seguenti, e Can- 
nada-Bartoii, I, e, introduzione, ctfpo III, Critica sui aìstemi di 
pubblicità, pag. 'iiì. 
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■ sentare il relativo disegno di legge entro due anni 
« dalla promulg-iiiione della presente legge ». 

Si è promesso più volte di ubbidire a questa pre- 
scrizione; ci auguriamo che, quando i lavori del ca- 
tasto saranno più innanzi, si verrà all'atto con una 
legge ben pensata, e che faccia onore alla patria. 

51. Né la scarsa realtà del pegao è difetto della 
sola legislazione italiana. Oramai in Europa le altre 
condizioni sì sono presso a poco raggiunte, ma per 
questa c'è ancora da far molto cammino (1); però tutte 
si rinvengono, e compiutamente, attuate soltanto appo 
i Tedeschi e quegli altri popoli che ne hanno imitato 
il sapiente ordinamento ipotecario. 

52. A cominciare daiV ordinanza per U concorso e per 
le ipoteche del 1722, la Prussia si emancipava dal di- 
ritto romano, e stabiliva un sistema che tutti gli scrit- 
tori competenti in fatto di dottrine giuridiche ed eco- 
nomiche additano come perfetto, e che é stato imitato, 
a poco a poco, dalP intiera Germania, dall'Austria, dalla 
Oreria, da tutti o quasi tutti i Cantoni svizzeri. 

Il sistema attuale vien detto dell' mtówotosìone (t»- 
talfulirung) o tavolare. 

Esso, nelle sue grandi linee, consiste in questo, che 
nessun diritto di proprietà o altro diritto reale è rico- 
nosciuto, se non è annotato, e determinatamente, net 
registro a ciò destinato; e che, in corrispondenza a 
questo registro, esiste un catasto, il quale determina 
ì confini degl'immobili e i successivi cambiamenti che 
avvengono per qualsiasi causa. 

Cosi la realtà e la pubblicità sono piene, ed unite 
alla specialità ed alla priorità, pure garantite, costi- 
tuiscono un insieme che risponde in tutto e per tutto 
alle esigenze della scienza e della pratica (2^ - 



(1) Nulla conosciamo in proposito sulla Spagna, Russia s 
Svezia. 

(2) Boedier, 1. o,, pag. 8C4 e s^. ; Luzzati, 1. e, pTo&zione, pa- 
gana CI; Caonada-Bartoli, 1. c; AiloochiOy II eredita fondiarie e 
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É chiaro che'nou bastano le riforme dei Codici per 
arrivare a questo segno: occorrono riforme sul modo 
di stabilire e tenere al corrente i registri ipotecari ed 
il catasto. 

Le recenti noriti fatte in questo senso a Ginevra 
sono quindi giustamente ammirate e desiderate in 
Francia. 

E come no, q uando, per testimonianza del Wolowsk i, 
la maggior parte degli immobili situati nei diparti- 
menti sono aprovvisti di titoli di proprietà in regola, 
e quando le proprietà sono così malamente delimitate 
che, jiel solo anno 1869, più di 12.600 azioni posgessorie 
furono deferite ai giudici di pace e centinaia portate 
in appello davanti i tribunali civili? (1). 

53. Il sistema tavolare, si voglia o no, sarà nell'av- 
venire il sistema comune ai paesi inciviliti, come quello 
che contiene tutti gli elementi costitutivi della solidità 
del pegDO (2). 

Né ci fa impressione se la Gran Bretagna ancora 



il suo ordinamento in Italia, pag. 19 a aeg. ; id , /' credilo fon- 
diario in Italia, falli e desideri, pag. ITO; Royer, Dea inati- 
tutiona de crédit fonder en Allemagne et en Belgiqae, terza 
parte, du regime hijpothécaire. Paris, 1845. 

(L) V. Lann^nc da Panthou, Giudea de législationcomparée. 
\jia codas frangais comparés aux codea de Genève, de Belgiquo et 
d' Allemagne, pag. 74 e seg. (Paria, 1878); ed Hély d'Oiase], La ré- 
noontion du cadastre et la péréquation de l' impótfoneìer, 
iirticolo dalla Reoue des deux rnondes, 1374, pag. 837 e aeg. 

In quanto ai numerosi immobili che in Francia tro^tuisi afor- 
niti di titolo legale, Io Chevalier propone sia imitato ciò che fece 
Robert Pea! in Irlanda istituendo VEncumbered estates court, 
tribunale che ebbe poi miaaione di consegnare ai proprietari ti- 
toli di proprietà in regola, dietro le opportune indagini (V. Expo- 
aitìon unioeraelle du 1367 à Paris, Rapporta du Jury inter- 
national, tome premier, inlroduction, pag. CCXXXVl). 

{'ì) Da noi la Giuntn per l' inchiesta agraria è stata piena- 
mente di accordo nel conaiderare il cadaalro geomelrieo come 
indispensabile per l'aecertamenio delta proprietà, ed il ai- 
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maachi di un completo sistema ipotecario, e di ben te- 
nuti registri, per una specie di repugnanza alla pub- 
Micità, che Io Stuart-Mill (1) ha giustamente biasimato; 
gl'inconvenienti che ne derivano non aono leggieri (2), 
e verrà tempo in cui il mortgage resterà come monu- 
mento di archeologia legale: e già ne vediamo i segni 
precursori nello studio 'del sistema Torrens promosso 
in quel paese anche mediante pubblicazioni ordinate 
dalla Camera dei Comuni (3). 



atema d' intaDolazìone come faooreoole allo soiluppo del 
eredito fondiario. V, la citata Relazione di Stebno [acini. 

(1) Prineipii di Economia Politica, nella 1* seria della Bi- 
blioteca deirEconoroÌBtn, voi. Xlt, pag, 1029. 

(3) V. Mao CuUoch, Prineipii di Economia Politica, nella 
detta collezione, voi XHI, pag. 137. 

(3) V. Journal dea Economiste», octobre 1833, articolo del 
sig. Yves Guyot, inUtolato La proprietà fondere el le s<j»teme 
Torren». Questo aiatema é dal Guyot propugnato in relazioae 
alla coaidetta mobilinaxione del suolo. Ce ne occuperemo più 
tardi; qai l'abbiamo vitato perché esso implica la massima pub- 
blicità. 
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li complicato sistema delle procedure 
per le espropriazioni. 



54. Carattere genemle delle procedura per la espropriazioni. — 
tìS. Conseguenze digastrose pel mutuante e pel mutuatario. — 
56, ÌA procedum in- Francia. - 'il. Il Piemonte. — .">3. La re- 
cente leelBlazione ginevrina non è esento da difetti. ~ Xt. T..en- 
tezze della procedura italiana. — CO. Quali riforme possono 
togliere il male dalla radice? Nostra incompetenza; discordia 
fra gii scrittori. — 61. Voti. 



Si. Nel capitolo II dicemmo che, tra le condizioni 
necessarie cui deve soddisfare il credito fondiario per 
riuscire agevole al possidente e conveniente al capita- 
lista, avvi quella che il mutuante, quante volte il mu- 
tuatario manchi al pagamento entro il termine stabi- 
lito, possa procedere all'espropriazione facilmente e 
senza molta perdita di tempo. Ora la legislazione, vuoi 
per una specie di pietà tradiitionale verso il debitore, 
vuoi per un rispetto esageralo verso il dritto dì pro- 
prietà, vuoi per soverchia tutela dei varii interessi clic 
sono in giuoco nella espropriazione; ha circondato questa 
parte del Codice di procedura civile di numerose e com- 
plicate formalità, ha accordato termini non brevi, ed 
ha pOrto il Hanco siffattamente ai cavilli forensi, da 
rendere l'espropriazione, anziché facile e breve, diffi- 
cile e lunga. 

55. Si è creduto forse così di giovare al mutua- 
tario, ma invece si è fatto l'utile dei legulei e si è no- 
ciuto ingiustamente ai creditori; si è fatto poi un gran 
male ai debitori, poiché tutte le volte che si attraversa 
l'anione legittima di ehi ha fatto il prestito, come nota 
il Dupuynode, non si fa che giovare all'usura (l)'. 



(1) L. e, pag. 193. 
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Spesso il creditore ha bensì in suo favore la legge, 
ma per farla eseguire coatro le arti di un abile ca- 
villatore, deve sottomettersi a tanta perdita di tempo, 
a tanti disturbi, a tante anticipazioni di spese proces- 
suali, compensate, ma solo in fine di un lungo litigio, 
dal debitore soccombente, che, in paragone di tali ìny 
convenienti, le grandini, le siccità ed i disturbi che 
sogliono aflliggere ì proprietari, sono di gran lunga 
preferibili (1). 

Qual meraviglia quindi che il capitalista ricliied» 
un interesse più elevato di quello che suolai preten- 
dere negli affari commerciali? 

56. Né ai creda che queste affermazioni sieno esa- 
gerate. Nell'inchiesta sul credito fondiario, alla quale 
procedette il Consìglio di Stato di Francia nel ISSO, il 
sìg. Silvy, direttore della Cassa ipotecaria, interrogato 
sopra le cause che motivarono la rovina di quella lu- 
stituzione di credito fondiario, le attribuisce segnata- 
mente agli incagli frapposti dalla legislazione stessa. 

A tale proposito il sig. Silvy cita un'espropriazione 
forzata, incominciata dalla Gassa ipotecaria nel 1827 e 
terminata nel 1844, e nella quale occorsero 172 inci- 
denti, 172 giudizi, 172 appelli, varii ricorsi in cassa- 
zione, e di cui le spese salirono a oltre 300.000 franchi (2). 

Egli è vero che la deposizione del signor Silvy ri- 
guarda il periodo nel quale in gran parte vigeva ia 



(1) Queste parola inciBÌve sono (ti Stefiuio ladn). V. 1. e, 
I»g. 537. 

Egli poi, nella citata Retatione, a nome della Giunta per 
t'in(diiesta agrario, invoca i una procedura per le cause civili 
< meno costosa e più spiccia, in modo che iì piccolo possessore 
a corra minor rischio di essere oppresso dal grande, in causa della 
• entità delle spese incontrate, anche quando i tribunali danno 
t ragione al primo, e condannano la porte soccombente a sop- 
■ portare gli oneri del processo >. 

(2) Solmour, Dell'ordinamento del eredito fondiario negli 
Stati Sardi, Torino, 1853, pag. 178. 
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legge del 1806 (i), e che la legge 2 giugno 1841, sulle 
vendite giudiziarie, è assai migliore della precedente; 
nondimeno né questa è al coverto d'ogni censura, né 
easa da sola poteva bastare a rendere semplice e ce- 
lere il procedimento nel suo insieme. Così, p. e., len- 
tamente procedono i giudizi di graduazione {orare). 
Dal lS4i al 1845, su iOOO di tali giudizi, 23j termina- 
rono entro 6 mesi, 357 furono compiuti dal settimo al 
dodicesimo mese, 253 dal tredicesimo al ventiquattre- 
simo e 155 dopo due anni. 

Durante i cinque anni seguenti (1846 a 1850), gl'in- 
dugi sono stati presso a poco i medesimi. Vi sono state 
272 procedure su 1000, poco più di un quarto, compiute 
entro sei mesi; 329 dal settimo al dodicesimo mese; 
243 dal tredicesimo al ventiquattresimo, e 156 dopo due 
anni (2). ^ 



<1) Su questa legge il Piogey dà uu giudizio e taluni parti- 
colari che vogliamo riportare: i Dana la crainte d'ùtre impré- 
voyante, eurchargea la procedure dea formalités inutiles, nuisiblee 
par lea complicationa et les dépenaea qu'elle oocasionnait. Voici 
le tableau Buccinctdscesformalitéa: PCommandementjS^ProcèB 
verbal de saisio; 3° Transcriptìou de la saisie à la conaervation 
dés hypothéques; 4° Tmnscription au grefFe du tribunal: 5° Dé- 
noQciatioD au saÌBi; C Insertion d"un extrait de la saisio au ta- 
bleau placò dans l'auditotre du tribunal; 7° Insertion de cet vx- 
trait dans lea journaux; 8° AfHchage dana divers licux; 9° NoU- 
ficatioQ aux oréanciera inserita du placard d'affiohes; 10° Tran- 
Bcription de ce placard; 11" Dépdt du cahier des charges au greffe; 
13° Pubblicatìon du cabier dea charges à l'audience de quinzaine 
en quinzaine, trois fois au moina avant l'adjudication prépara- 
toire; 13° Nouvellea anponces dans lea journaux, et nouveaux pla- 
cards, huit jours au moina avant l'adjudication préparatoire ; 14'' 
Adjudìcation prSparatoire ; 15° Nouvellea annonces et nouveaux 
placards dans les quinze jours de cette adjudication; 1C° Enfin 
radjudication definitive i (V. De l'injluence dea loia de pro- 
cedure eioile tur le crédit fonder en Franee, pt^. OC, Pa- 
ris, 18ÓÓ). 

(2) Piogey, 1. 0., pag. 305. 
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57- Venendo agli antichi Stati italiani, possiamo 
solo dire che il Salmour, parlando della dichiarazione 
del Silvy, dice che la legge francese del 1806 era tut- 
tavia migliore di {fucila vigente in Piemonte (1). Fi- 
gurarsi che ben di Dio! 

58. Né si creda che le legislazioni più recenti non 
lascino molto a desiderare da questo Iato; la legge del 
Cantone di Ginevra ha creduto stabilire, per esempio, 
che, anche dopo l'aggiudicazione degl'immobili espro- 
priati, fosse permesso attaccare l'ordinanza che la 
decretava, per irregolarità di forma che avrebbero 
potuto, e per conseguenza avrebbero dovuto, essere 
rilevate prima che questa aggiudicazione non fosse 
intervenuta (art. 510 a 623">; la qual cosa desta giusta- 
mente la sorpresa del Lanfranc de Panthou, il quale 
esciama a questo proposito: « Bisogna ben persuadersi 
che più in questo caso le formalità si moltiplicano, e 
più i capitali si allontanano, e più gl'immobili espro- 
priati sono esposti ad essere venduti a vii prezzo! » (2). 

59. Per l'Italia lamentiamo tutti la lentezza deso- 
lante dei giudizi; e relativamente al soggetto che trat- 
tiamo, anche quando non si avesse da fare con un av- 
versario ostinato, ed il caso fjsse semplice, l'espcopria- 
zione non si potrebbe compiere in meno di un anno. 
Dalle notizie poi fornite al Congresso del credito fon- 
diario dai rappresentante del Monte dei Paschi di Siena, 
rileviamo che la durata approssimativa dei giudizi di 
esecuzione immobiliare, dall'Istituto sostenuti, è stata 
da 2 a 4 anni; ed il rappresentante del credito fon- 
diario del Banco di Napoli, nella relazione presentata 
al Congresso istesso, lamenta le cavìllazioni forensi cui 
i debitori ricorrono per protrarre, quanto è più pos- 
sibile, gli effetti della coercizione forzata, e dice queste 
parole, che sono mollo gravi: « Non mi fo a spiegare 
• quali e quante difficoltà produca la materia conten- 



(1) L. 0. 

(3) L. c^ pag. 110 e 111. 
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( zìosa del credito fondiario. Sarebbe lungo farne men- 
« zione » (1). 

60. Noi siamo affatto incompetenti a giudicare quali 
specificata mente dovrebbero essere le Tìforme da- ap- 
portarsi alla procedura per l'espropriazione. V'hanno 
scrittori i quali, come Roycr (2) e lacìni (S), invocano 
un'esecuzione pronta, energica, simile a quella che re- 
gola gli affari commerciali; altri, come Troplong (4), 
fan voti soltanto che la procedura si liberi delle for- 
malità inutili e delle lentezze esagerate che imbaraz- 
zano la sua azione, ma ritengono che, Qnu a quando 
sarà uopo di ponderare i dritti rivali che esistono ed 
esisteranno sulla proprietà fondiaria, la procedura sarà 
una macchina complicata nei suoi movimenti. 

61. A noi non & lecito se non l'unirci a quanti fan 
rilevare i mali, ed invocare che si rimedii: il resto 
spetta agli uomini competenti. Pei rimedii, in poche 
parole, noi vorremmo col Rossi una procedura piìi 
rapida, pift semplice, meno costosa, la quale mettesse 
i creditori al sicuro del malvolere particolare, e li pro- 
teggesse contro la cabala e contro quegli azzeccagar- 
bugli, i quali delle formalità giudiziarie fanno loro ' 
mestiere e traf^co (5). 



(i) Alti del eo/ìgreaao, pag. 33, 30, 279 e 380. 

(2) iJeg iattitutiona de crédit foneier en Allemagne et 
en Belgique, pag, ^5. 

(3) L. e, pag. 527. 

(4) L. 0-, pag. 12. 

(6) Corto di Economia Politica, nel voi. IX, 1* serie della 
Biblioteca dell'Economista, pag. 705. 
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Gl'incagli che derivano dall'ordinamento fiscale 
e finanziario. 



02. Spese occorrenti in Francia per un contratto di compra-ven- 
dit«. — 63. Spese occorrenti in Italia. — 04. Quanto costa in 
Francia e nel Belgio un contratto di mutuo dell» somma di 
oOO lire. — (f). Quanto costava in Piemonte. ~ 66. Quanto costa 
in Italia. — G7. Che Bpesn deve soetenersi in Francia ed in 
Italia per la esproprietzione dì un immobile di minimo valore. 
— 68. Non ci è possibile un esteso lavoro comparaUvo; ism- 
neftuenza che si può tirare da quel che -si conosce. ~ 09. Voto 
del Dupuynode. — 70. DifHcoluL nascenti per l'Italia dalle sue 
condizioni finanziarie e dalle condizioni politiche dell'Europa; 
se queste condi/.ioni mutassero in meglio, si potrebbe sperare 
che una trasformazione tributaria tolga questi incagli? 



62. Quasi gli ostacoli fino ad ora annoverati non 
baslassero, altri ve ne sono dipendenti dall'ordina- 
mento fiscale e finanziario. 

Noi li divideremo in tre categorie: spese per i tra- 
sreririienti dì proprietà in seguito a contratti di com- 
pra-veudita; spese- pei contratti di mutuo ipotecario; 
spese pei giudizi di espropriazione. 

Le spese occorrenti per il trasferimento degl'im- 
molnli sono cosi enormi in Francia, che devono con- 
siderarsi come la causa principale del fatto che notava 
il sig. Fremy, nel 1855, in una suìi relazione agli azio- 
nisti del Crédit fonder, e che prima di lui aveva no- 
Uto il Wolowski, cioè che è considerevole il numero 
dei proprietari che possiede di fatto e non di diritto (1). 

Dice infatti il Dupuynode: « Avvi infine un'ultima 
• causa d'incertezza nella proprietà: spesso, per effetto 
> delle enormi imposte che colpiscono le alienazioni, 



(t) Hély d'OieBsl, I. e. 
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< i beni parcellari si trasferiscono facendo a meno di 

• ogni prova scritta, e più tardi la ricerca degli an- 
« tichi titoli porterebbe spese troppo gravi per potè r- 

• visi decidere quando si tratta dì terre poco estese » (1). 

Le tasse dì registro e bollo son cosi gravi, che se 
la proprietà subisce una diecina dì mutamenti, il llsco 
ne assorbe l'intiero valore. E si noti cbe non teniamo 
conto di ciò che costa il servizio del notaio, servizio che 
si estima nientemeno costare il 8 Vo del valore della 
proprietà (2). 

63. la Italia, por trasferire uno stabile per atto fra 
vìvi, a titolo di vendita, si pagano, se il valore dello 
stabile è di lire 500, lire 52 (10,40 %\ cioè lire Si al 
fisco (il 6,80 %), lire 18 al notaio (3,60%); se il valore 
dello stabile è dì lire 1000, sì pagano lire 80 (8 %), 
cioè lire 60 al fisco (6 Vo), Hre 20 al notaio (2 %). 

64-. In quanto alle spese occorrenti per la stipula- 



0) L. e, pag. 179. 

(2) Guyot, 1. e, pag. 14. 

Se quanto afferma l'antore Bembrasee esagerato, portoremmo 
la testimonianza dello Cbevalier, ohe dice: < L'acquireur d'une 
I terre supporte dee fìrais montani, tout comprìs, à huit ou dix 
e pour cent de la valeiir > (Expoaìlion unioerselle de 1867 d 
Paris, ctc^ pag. CCXXVIIl). 

Eppure noi abbiamo parlato sin qui dei trasferimenti per con- 
tratto di com pra- vendita ! 

Che se il lettore volesse avere un' idea di ciò ette costa una 
vendita giudiziali», quantunque si tratti di cosa estranea al no- 
stro argomento, potremmo notare, col citato Chevalier, che, in 
forza della tariffa delle spese giudiziarie approvata con decreto 
del 16 febbraio 1807, le spese sono favolose, specie quando si 
tratta di vendita di beni d'una eredità in cui vi sono figli mi- 
nori. La licitazione che deve fersi è la rovina della piccola pro- 
prietà. 

Tutto il valore i assorbito, ae ai tratta di meno di 500 fr.; 
ed snctie fino a 1000 &., se la situazione presenta certe compli- 
cazioni, dò che non é raro, tutto, press'a poco, ò divorato (Vedi 
I.C.). , 
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2ìone di un mutuo, il sig. Frère-Orban, partendo dai 
dati tolti da un laroro del sig. Championntére, stabi- 
lisce nel modo seguente i dritti e le spese a cui debbe 
sottostare in Francia chi prende a mutuo sopra ipo- 
teca una somma di lire 500: 

Pel contratto 

Registro a 1 »,'(, e decimo fr. 5 ÓO 

Bonodeltau)inutaacopiiiesecQtiva(ir''0'8e)> 7 50 
Notifica ali 'bbsìcu razione {signifleation à 

l'asaurance) 7 35 

Ksinttto per notificare all'assicurazione > 4 ^ 

Bordereau d'iscrizione a 6 70 

Stato e iscrìzione. • 10 — 

Onorari del notaio » 10 — 

Telale . . . fr. 51 30 



cioè, comprendendovi gli onorari, 10 %, e deducendo 
gli onorari, 7 Vo- 

Fer la quietama 

Registro a ijO cent, per 100 fr. e decimo fr. 2 75 

Bollo della minuta e della spedizione . ■ 3 75 

Estratto per la radiazione t 4 35 

Radiazione >13o 

OtMfad «9 — 

Totale . . . fr. 21 10 



ossia, compresi gii onorari, 4 Vu; deducendo gli ono- 
rari, 2 1/3 %. 

f Cosi l'operazione del prestito ultimata costa al 
■ mutuatario in Francia il 14 %> e frutta allo Stato 
• il 9 Vi %■ 

< Nel Belgio, prosegue lo stesso ministro, ì dritti 
« di registrazione e d'inscrizione sono gli slessi che 
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1 in Francia, tranne che, invece di IO, vi hanno 30 
I ceatesìmi addizionali. 

• Per parlare dei soli prestiti sopra proprietà ru- 
1 rali, un obbligo di 100 franchi richiede al minimum 
• le spese seguenti: 

Tassa di registro e «l'inscrizione . . . L. 7 15 
^ / Minuta de! contratto . L. — 00 i 

— — l (Grosse) copia esecutiva » 1 20 i 

jg ^ < Certificato o stato dei pési » — 

O .^j Bordereau e registri di de- 

"^ \ poslto e d'ìnacri/.ione. « 1 50 J 

Emolumento del conservatore delle ipoteche 
pel certificato dei pesi e iscrizioni . > 
^ Redazione della minuta . . !.. 
L Ruolo di spedizione {mini- 



|H'._ 

§,'s' Redazione, bordereau ed 



> Dietro ((ueslo calcolo, per prendere a i)iutuo5(M) 
I franchi, conviene fare, nell'criordire delt'opera:fÌone, 
■ «n sacrificio di piii del K Vu- 

■ Ciò è l'equivalente di un supplemento d'interessi 
I di circa 2 ^/^ Voi quando il mutuo è contratto per 
I tre anni, e dell'I % %, se é Tatto [ler sei anni, indi- 
I pendentemente del costo della quitan/.a e della ra- 
1 diazione dell' iscrizione » (1). 

65. Pel Piemonte il Salmour calcolava che per un 



(1) Exposé dea molij's du projet de lai portarti inslilu- 
lion d'une Caisae de crédit fonder (18jO). Questo bellissimo 
lavoro del Frère-Orbau si trova per intiero nel Josaeiiu, Des in- 
Blitutions de crédit fonder et agricole dana tea dioera Élals 
de l'Europe, pag. 410. Paris, 1851. 
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mutuo ipotecario di lire SOO occorrevano ben lire 42,8£ 
dì spese, cioè: 

Feda di cadasto, estitno degli stabili, ecc. I. 

Insinuazione, carta da bollo per la minuta 
e copia » 

Dritto del notaio • 

Spedizione e bollo 

Inscrizione ipotecaria, copia, bollo 

Dritto d'inscrizione e vacati . . 



350 



3 45 



3 (6 



Per la quietanta.- 



Insinuazione e bollo 

Dritto del notaio 

Spedizion» e bollo 

Altra por la cancellazione. . . 
Dritto di cancellazione a vacati 



Totale 



3 70 



43 85 



le quali, addizionate con V interesse legale del 5 %, mon- 
tavano a lire 67,85, cioè al 1S,56 Vo se il mutuo era 
contratto per un anno, e al 9,25 Vo se per 2, luassima 
mora di tali contratti (1). 

66. Ecco or» quanto si paga in Italia per un mutuo 
di lire 500; 

Pel contratto 

Originale: . . . Carta I., 1 30 

Ruoli e rfipcrtorio . » 2 — 
Tassa di registro 
Onorario 

Archivio .... I — 00 
Copia pel roglstro : Carta. . 
Ruoli. . 
Onorario 
Copia esecutiva: . Carta. . 
Ruoli. . 
Onorario 



Inscrizione . 



) 40 



<1) Salmour, Notizie sopra le principali iatituxioni di 
credito agrario, 1845, pt^. 19. Nell'opera pubblicata nel 1^ 
conferma questi dati. 
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cioè, comprendendovi gli onorari, il 6,82 Voi e deduceudo 
gli onorari il 3,12 %. 

Per la quUania 

Originale: . . . Carta [>. 1 20 

Ruoli e repertorio, t 9 — 

Toasn i1i r^ifltro . ■ 3 40 

Onorario e archivio i 3 4ó 

Copia pel registro . » 3 CO 

Copia conforme. , » 5 40 

Radiazione ... » C — 

Totale . . . L. aj 85 

ossìa, compresi gli onorari, il 4,57 Vot e dediicendo gli 
onorari, il 2,08 %. 

Cosi l'operazione di prestito ultimala costa al mu- 
tuatario l'n,S9 %, e fruita allo Stato il 5,18 %. Ag- 
giungendo la ricchezza mobile (lire 0.itì per ogni 100 
lire), costa lire 12,31 e dà all'erario il G.IO. 

Sempre meno che in Francia, ma più del lielgio 
e degli ex-Stati Sardi. 

67. In quanto alle spese necessarie per la espro- 
priazione di un immobile, esse arrivano in Francia al 
112 % 9f **' tratta di un immobile die valga da 500 
franclii jii giù (1): a 45 Vu ^'^ >>< tratta di un valore da ' 



(1) < Interpellato nell'inchiesta 'lei Consiglio di Stato, ìl si- 
gnor Glandaz, accreditato causidico di P.irigi, sulle spese occor- 
renti por la esproprìaiiione di uno stabile del valore di lire ÓOI>, 
egli rispose che vi vorrehbero 800 fìranchi, oltre il diritto propor- 
zionale. 

( Altri, interpellati sullo st^rnso proposito, fecero salire tali spose 
all'ammontare totale di franchi 500, valore dello stabile espro- 
priando >. 

Salmour, DelCordinamenio del credito fondiario neijli 
Stali Sardi, pag. 173. 
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301 a 1000 franchi; a 26 Vo se l'immobile vale da 1001 
a 2000 franclii. Cosi il Piogey (1). 

Neil' ipolesi in cui non vi siano né offerta mag- 
giore, né ulteriori esperimenti d'asta, né incìdenti, né 
pubblicità straordinaria, né più lotti, e che le spese di 
trasferta, di uscieri e di procuratori non sorpassino 
la riduzione che subiscono nelle piccole città certi di- 
ritti allogati agli uscieri e procuratori nelle grandi; si 
trova che l'aggiudicatario su sequestro immobiliare 
paga presso a poco (senza contare i dritti di registro 
all'atto della notazione): 

Per un immobile di fr. 270 tt. 445 di spese 

> » 500 > 417 > 

. . 1000 . 463 « 

. 2000 . 487 

« • 5000 > 540 • 

senza le siwse pel giudizio di graduazione (ordré), ne- 
cessario a realizzare il pegno, e che si prendono del 
pari sull'immobile (2). 

Se le nostre informazioni sono esatte, in Italia le 
spese per un giudizio di espropria d'uno stabile del 
valore di lire 500, qualora tutto proceda regolarmente 
e senza incidenti straordinari, ascendono dallo 200 alle 
300 lire. 

68. Noi non abbiamo gli elementi necessari per 
fare un esame comparativo tra la Francia, l'Italia e 
gli altri paesi circa le speso che gravano sui trasferi- 



ti) De l'injluence dea tois de procedure sur le crédit 
fonder en France, pag. 83. 

(3) Riché, Exposé dea molifs du projel de loi sur les 
venie» jwlieiairies d'immeubles, les partagea et les purget 
(Thypothéguea (19 novembre 1807;. Citiamo traendo da un laago 
brano di queatA Relazione, riportnto da Chevalier a pag. CCXXXI 
della Introduction ai Rapporta du Jury international. 
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menti di proprietà per contratto di compra-vendita, 
sui mutui con ipoteca, e sui giudizi di espropriazione (1). 
Abbiamo però buone ragioni per ritenere che anciie 
nel resto d'Europa esse non sieno leggiere. Possiamo 
quindi, almeno fino a cerio segno, dire in generale con 

10 Chevalier: ■ Finché l'atto di acquistare questo stru- 
« mento di lavoro (la proprietà fondiaria), « di ven- 
« derlo, di darlo in pegno, o di esonerarlo dai debiti 
€ che lo gravano, sarà sottomesso a tasse cosi elevale, 
• non è sperabile il miglioramento generale delia pro- 
I duzione agraria • (2). 

69. È facile in materia di tributi far voti perchè 
si tolgano si diminuiscano, il difficile è che questi 
voti vengano soddisfatti. 

Per la tassa di registro, riferendosi al suo paese, 
Dupuynode diceva: « Io devo qui ripetere che sarebbe 
misura di saggia amministrazione diminuire i dritti 
di registro. Eccessivi come sono, impediscono i movi- 
menti della pro|irìetà, la circolazione dei capitali, e raf- 
freddano ogni spirito d'intrapresa. I<^ egli giusto che 
il debitore di 94.000 franchi non abbia un soldo perse 
dopo di aver venduto un immobile di lOO.OUO franchi? 

11 fisco non perderebbe più al diminuire le sue pre- 
tenzìoni sotto un tal rapporto, di quello che gli uffi- 
ziali ministeriali (sic) non perderebbero se si abolis- 
sero le lunghe procedure. Gli affari si decuplerebbero, 
tutti avrebbero da guadagnare • (3). 

70. Noi vorremmo ripetere lo stesso voto per l'I- 
talia, ed estenderlo. Ma chi può sperare di vederlo esau- 
dito nelle condizioni finanziarie in cui la nostra patria 



(1) Per l'Inghilterra ChevfUier dice (1. e, pag. CCXXVIII): 
■ La propriété a'aohéte sans Otre aoumise à des droita de muta- 
« tion qui Boient esorbitante. Il est vrai qu'eij Angleterre on ren- 
> contro un finire inconvenient, qui n bien sa gravita, les frais 
« de justice y eont ènormes •. 

(2) L. e. 

(3) L. e, pag. 193. 
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si trova, e nelle eondiKioni politiche in cui versa l'Eu- 
ropa in generale? Che se queste condizioni mutassero 
in meglio, non sapremmo nulla sperare da una trasfor- 
mazione tributaria, qualora per isventura prevalesse 
il concetto che non si deve chieder nulla a colui che 
vive eoi frutti del suo lavoro e produce quello che è 
solamente necessario al stto sostentamento, e che l'ùn- 
posta deve cominciare dove comincia il capitale produt- 
tivo a). 



(1) Diacorao tenuto (Ut deputato Criapi, il '33 ottobre 188;?, 
agli elettori del I colle|{ìu di I^lermo. 
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CAPITOLO V. 

A DISSIPAItR G[.l OSTACOLI, È NECBSSAHIO l' INTERVENTO 

DRLLO Stato, vroi per uiquorarr la legislazione, 

VUOI PBR FACILITARE CL' IMPRESTITI A HUONK CONDIZIONI. 



71. Brave ricordo dellR condizioni necessario perchè il credito fon- 
diario riesca agevole ni possidente e conveniente ni capitalistn, 
e degli ostacoli naturali ed artiGciali che impediscono, o pos- 
sono impedire, che si verifichino questo condizioni. — 72. Ri- 
forme occorrenti a dissipare gli ostacoli estrinseci. — T3. In- 
tervento dello Stato. — T'I. L'uomo può avvalersi anche delle 
leggi naturali s&vorevoli. combinandone l'azione in guisa da 
riuscire fevorevoli. — "5, Quale combinazione si potrebbe ideare 
a priori per diradare gli ostacoli di ordine naturale, ossia crea- 
zione di un ente morale intermediario tra capitalisti e mutua- 
tarli. — 7G. Questa combinazione, che /: più o meno un fatto 
compiuto, non può attuarsi senza l'intervento dello Stato: a) 
per il pagamento a rate delle tasse; ò) por istabìlire le basidi 
diritto tra l' Istituto e i suoi clienti. — 77. 1.' intervento è pur» 
necessario e legittimo per ottenere, finché gli ostacoli artificiali 
si vogliono conservare, speciali provvedimenti legislativi a fo- 
vore degli Istituti di credito fondiario. — 78. Quando manca 
l'iniziativa privata,, Io Stnto può creare, e ove occorra mante- 
nere, cotesti Istituti. — 79. Metodi diversi per la costituzione 
di quest'ente intermediario privilegiato. — 30. Mobilizzazione 
del suolo. — 81. Nostra doppia classificazione. — 83. Perchè 
non accettiamo quella del Salmour. 



71. Sin qui abbiamo visto clic il credito fondiario 
può riuscire agevole al possidente quando: 1" pel mutuo 
si paga un interesse uguale o inferiore al reddito netto; 
2" il capitale si può scontare a rate, e in un lungo pe- 
riodo di tempo, mediante ammortizzazione; S' il con- 
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tratto di mutuo costa poco; e che IL credito fondiario 
può riuscire conveniente al capitalista alle seguenti 
condìzioui: 1° sicurezza clie gl'interessi saranno pa- 
gati e il pegno non deteriorerà; 2" sicurezza che il 
pegno veramente appartenga al mutuatario; 3° sicu- 
rezza che nessuno possa sul pegno esperire più tardi 
diritti prima ignoti; 4" cuuviucimento che l'espropria- 
zioue possa avvenire presto, e senza gravi spese; 5° 
certezza che la somma mutuata si possa riavere a ri- 
chiesta (capitolo II). 

Le quali condizioni si completano a vicenda e for- 
mano unico sistema, perchè, eccetto l'antinomia tra 
capitale e proprietà in quanto al modo di restituzione, 
tutto ciò che rende il prestito conveniente pel capita- 
lista lo rende agevole pel mutuatario. 

Vedemmo poi (capitolo III) che vi sono ostacoli in- 
trinseci, i quali impediscono il verificarsi dì queste con- 
dizioni, cioè: 1° probabilità che gl'interessi non siano 
pagati puntualmente, e che il pegno deteriori; 2" im- 
possibilità del pagamento in unica volta e a vista (od a 
scadenza vicina) da parte dei proprietari di case o campi, 
con una aggravante quando si tratta d'impiego a van- 
taggio dell'agricoltura; 3° impossibilità che i capitalisti 
accettino altro pagamento tranne quello in unica volta 
e a richiesta o scadenza vicina. Vedemmo infine (ca- 
pitolo IV) che vi possono essere ostacoli estrinseci, ca- 
paci d'impedire che si verifichino quelle condizioni, 
cioè: 1" il vizioso sistema delle ipoteche; 2" il compli- 
cato sistema delle procedure per la espropriazione; 
3" gl'incagli che derivano dall'ordinamento fiscale e fi- 
nanziario. 

72. Nel detto capitolo IV indicammo le riforme oc- 
correnti a dissipare gli ostacoli estrinseci, cioè: 1" mi- 
glioramento del diritto ipotecario, combinato colle ri- 
forme dei registri ipotecari e del catasto, sino a rag- 
giungere la perfezione del sistema tavolare; 2° ridu- 
zione a semplicità delle procedure per la espropriazione; 
3" diminuzione dei tributi che gravano: a) ì contratti 
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di compra-vendita; b) quelli di mutuo ipotecano; e) i 
giudizi di espropriazione. 

73. Tutte queste riforme legislative sono un do- 
vere per lo Stato, e rientrano nella sua missione di tu- 
telare ii diritto e di togliere gli ostacoli, che (e qui per 
opera dello stesso legislatore) impediscono lo svolgi- 
mento dell'attività individuale. 

L'intervento dello Stato è dunque tanto legittimo 
quanto necessario. 

74. Ma queste riforme non bastano, perchè da esse 
può venire l'eliminazione degli ostacoli d'ordine arti- 
ficiale, non l'annullamento di quelli d'ordine naturale, 
e pei quali non si può dare certezza che gì' interessi 
sieno regolarmente pagati e che il pegno non deteriori, 
ed è impossibile che il possidente paghi a scadenza 
fissa e vicina, come è impossibile che il capitalista si 
contenti del pagamento per annualità. 

L'uomo però, se non può cambiare le leggi natu- 
rali, può, rispettandole, combinarne l'azione in modo 
da ottenerne beni ch'era follia sperare, e da sfuggire 
parte dei danni ch'esse possono arrecare o isolatamente 
od in contrasto; epperò, guardato cosi il problema, le 
antinomie possono diventare armonie, e l'impossìbile 



75. Vediamo se questa combinazione si può nel 
caso nostro ideare. 

Si imagiui la creazione di un ente morale, che 
faccia da intermediario tra capitalisti e proprietari. Sup- 
pongasi ch'esso si assicuri della solidità del pegno e 
del suo valore; che, ad evitare i rischi di deteriora- 
mento del pegno, presti soltanto fino alla metà di 
quanto vale l'immobile; che profitti dei vantaggi of- 
ferti dalle compagnie assieuralriei, facendo per ora as- 
sicurare gli stabili urbani contro i danni dell'incendio, 
salvo a fare assicurare più tardi tutti gli stabili contro 
tutti i danni che le compagnie ammettono nelle loro 
tariffe; e che costituisca un fondo di riserva per le 
perdite eventuali: è chiaro come in tal modo sì è già 
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eliminato qualunque rischio che T immobile, deterio- 
randosi, possa danneggiare il mutuante. 

Procediamo innanzi. Suppongasi altresì che questo 
agente intermediario, invece di consegnare moneta al 
possidente, gli consegni uno o più titoli, una o più 
cartelle, fruttanti un interesse minimo prestabilito, 
stccbè il debitore possa vendere ai capitalisti questa o 
queste cartelle, ed i capitalisti possano riscuotere dal- 
l'Istituto l'interesse nelle stesse indicato, mediante ce- 
dole a staccarsi dal titolo; che ne avverrà? II capita- 
lista, comprando la cartella, ottiene due vantaggi: il 
primo che riscuoterà sicuramente gl'interessi, perchè 
è l'Istituto che li paga; il secondo che egli, volendo 
riavere il suo capitale, non deve far che questo solo; 
vendere ad altri il titolo. Ecco tolto l'ostacolo della 
mancanza di sicurezza matematica che gl'interessi sa- 
ranno pagati alle epoche stabilite, e tolto quell'osta- 
colo terribile che si opponeva alla tendenza dei capi- 
talisti di riavere a richiesta il capitale mutuato. 

Ma perchè l'Istituto possa pagare un determinato 
interesse ai capitalisti, deve riceverne uno uguale dai 
mutuatari!; è uopo altresì ch'essi paghino le tasse che 
gravano, poco o molto, sul contratto di mutuo, ch'essi 
rimborsino le spese d'amministrazione, lascino un utile 
all'ente morale intermediario, lo mettano in grado di 
costituirsi un fondo di riserva, il quale possa servire 
a riparare al possibile deterioramento del pegno ed al 
probabile arresto del pagamento degli interessi da parte 
di taluno dei mutuatari!. 

Chi vieta poi che, a rendere sempre piìi agevole il 
prestito al possidente, la spesa per le tasse le quali gra- 
vano sul mutuo si divida a rate per tutta la durata 
di esso, e che il diritto di commissione, comprendente 
il rimborso delle spese amministrative, l'utile dell'i- 
stituto e la quota per la formazione del fondu di ri- 
serva, pure si paghi dal proprietario a rate, per tutta 
la durata del prestito? Dunque, tenendo conto di questa 
agevolezza, il mutuatario deve pagare un'annualità la 
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quale comprenda gl'interessi sulle somme di cui è de- 
bitore, la rata di tasse, la rata del diritto di commis- 
sione. 

Né questo solo: il mutuatario deve pagare l' im- 
prestito. Come? A rate, die comincino l'anno dopo la 
concessione del prestito, se il mutuo é concesso a pro- 
prietari di beni urbani; che comincino dal tempo in 
cui il capitale impiegato ha principiato a dare reddito 
sufneiente, se si tratta di heni stabili rurali ed il ca- 
pitale è stato impiegato a speculazione agraria. 

Pertanto l'annualità comprenderà altresì la quota 
di capitale, con questo però che sia posto in pratica il 
metodo dell'ammortamento, nel quale annualmente la 
quota di capitale è aumentata dagli interessi composti 
delle rate di capitale di già pagate. Cosi ecco verificata 
quella condizione favorevole al possidente, che pareva 
impossibile realizzare, e l'antinomia svanisce come per 
incanto (1). 

Il sistema ancora non è completo. Che cosa fari 
l'ente morale intermediario di queste quote annuali di 
capitale? Le tratterrà per sé? Ma allora la cartella e- 
quivarrebbe al titolo del debito pubblico, colla diffe- 
renza che questo basa sulla fiducia verso lo Stato, quella 
sulla fiducia verso un ente morale, intermediario tra 
mutuanti e mutuatari; ma la fiducia verso quest'ente 
sarebbe annullata quand'esso si appropriasse le quote 
di capitale successivamente pagate dal mutuatario: 
nessuno vorrebbe impiegare i propri quattrini in un'o- 
perazione a fondo perduto, che servirebbe a far fare 
ad un Istituto guadagni tanto enormi quanto illeciti. 
Né lo Stato, che naturalmente tiene all'emissione dei 
suoi titoli del debito pubblico, potrebbe ammettere l'e- 
sistenza di questo strano concorrente. 

Resta adunque che l'agente intermediario, resti- 
tuisca ai capitalisti tanto capitale, quanto annualmente 



(1) Vedremo a suo tempo sin dove può svaaire questa anti- 
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ne riceve, mediante estrazione a sorte, pagamento alla 
pari, ed annullamento dei titoli corrisponde oli. 

Ci è sfuggita l'espressione pagamento alla pari, ed 
occorre quindi una spiegazione. II titolo di credito così 
concepito può esaere comprato e venduto; coloro quindi 
che vogliono acquistarlo potranno, secondo le condizioni 
del mercato, pagarlo più o meno del suo valore d'e- 
missione, dargli cioè un corso superiore alla pari o in- 
feriore. In questo l'Istituto non ha nulla a vederci ; ciò 
riguarda i compratori e venditori dello cartelle; esso 
deve solamente tanto pagare quanto riceve, e siccome 
è pagato alla pari, così deve pagare alla pari. 

Notisi che il corso del titolo é un indispensabile 
correttivo dell'interesse fisso. Se c'è cosa mobile è la ra- 
gione dell'interesse nel mercato dei capitali: ora il corso 
si eleverà quando diminuirà tale ragione dell'interesse, 
si abbasserà coll'alzarsi di questa. Cosicché l'interesse 
fisso, combinato colla mobilità del corso, e con tutto 
l'insieme dell'esposto congegno finanziario, darà per ri- 
sullamento l'agognata diminuzioue del tasso dell'inte- 
resse, il quale tenderà ad equilibrarsi col tasso che si 
paga nelle altre forme di credito (1). 

76 Or questa Combinazione, che, per lo meno con- 
cettualmente, elimina gli ostacoli d'ordine naturale (2), 
e che non è parto di nostra fantasia, ma, entro certi 
limiti, è un fatto realizzato da lunga pezza, come ve- 
dremo in appresso; non può effettuarsi senza l'inter- 
vento dello Stato. 

Ed invero può mai avvenire che un Governo de- 
roghi al diritto comune, e consenta !1 pagamento a rate 
delle tasse che gravano sul contratto dì prestito e del- 
l' imposta che colpisce l' impiego del capitale in mutui, 
senza una legge che lo autorizzi? L'intervento del 



(1) Notiamo che ai trutta di semplice teodenza. Nel Capo X 
vedremo dn qnuli leggi economiche questa tendenza è regolata. 

(^ Datennineremo a suo luogo i limiti di questa elimina- 
zione. 
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potere sociale è da questa parte indispensabile. Resta 
a vedere se è legittimo. Noi crediamo dì sì, perch'esso 
dà una facilitazione, toglie un ostacolo, senza che il 
fisco perda nulla (1). 

Oltre a questo può lo Stato completamente esimerai 
da ogni tutela quando si tratta di istituzioni di credito, 
se non altro nello stabilire le basi di diritto che deb- 
bano regolare le relazioni tra l'Istituto intermediario, 
i capitalisti ed i proprietari? Certo che no. 

Abbiamo quindi due ragioni che rendono necessa- 
rio l'intervento dello Stato in rapporto a questo inter- 
mediario. 

77. Ma v'ha di più: le riforme legislative, di cui ci 
siamo occupati, e che servono a dissipare gli ostacoli 
d'ordine artificiale, richiedono tempo non breve e studi 
profondi, e debbono, specialmente quelli che riguardano 
la procedura, urtare contro i pregiudizìi ed abitudini 
inveterate, e contro l'interesse dì coloro che dai cavilli 
forensi ricavano guadagni non lievi. Laonde riesce più 
facile in questa materia ottenere qualche cosa di spe- 
ciale, dì eccezionale, an7,ichè un provvedimento dì di- 
ritto comune. Diciamo pure la brutta parola, si con- 
sentirebbero jwtpWe^* per iscopi di pubblica utilità, non 
provvedimenti di carattere generale. Si aspetterà che 
il convincimento della necessità di riforme aventi carat- 
tere generale entri nella coscienza pubblica, e s" imponga 
al legislatore? Ma allora dovrà, chi sa fino a quando, ri- 
nunziarsi ad assidero su basi solide il credito fondia- 
rio. Posto il fine, una legislazione speciale e dì carat- 
tere transitorio non può non riconoscersi necessaria, 

(1) Ne piace riportare a questo proposito il seguente brano del 
Paasy (art. Agricolture): 

I Tocca (^la legge, ove il suo intervento può essere neceasa- 
rìo, sbarazzare gli Stabilimenti di credito fondiario dagli ostacoli 
che si oppongono alla fondazione loro; le tocca di facilitare le o- 
perazioni con tutti ì mezzi che siano conciliabUi col diritto co- 
nuDe >. 
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e l'intervento dello Slato diventa pure indispensabile 
per questo motivo. 

Resta a vedere se quest'intervento è a ritenersi le- 
gìttimo. 

Se legittimo è l'intervento dello Stato per togliere 
gli ostacoli che viziose legislazioni oppongono al veri- 
flcarsi delle condizioni necessarie perchè il eredito fon- 
iliario riesca agevole al possidente e conveniente al ca- 
pi tal istn , legittimo altresì deve reputarsi qualunque 
provvedimento il quale, anche in linea eccezionale, 
tolga diminuisca questi ostacoli, se non altro a fa- 
vore di un Istituto intermediario tra mutuanti e mu- 
tuatari. Così facendo, non sì crea una ineguaglianza 
che ferisce il dritto, ma una che giova al pubblico in- 
teresse ed attua il diritto sin dove è possibile. 

Si sa d'altronde clic in questo caso quello che oggi 
è diritto dì pochi, domani fatalmente sarà diritto dì tutti. 
E già in Francia il Wolowski scrìveva, parlando dei 
privilegi del Crédit fonder : « Perché, con alcune leg- 
giero modificazioni in meglio, questa legge eccezionale 
non potrebbe diventare la legge comune?» (1). EloChe- 
valier diceva: «Io non so trovare buone ragioni per- 
chi' non si generalizzino le disposizioni speciali in virtìi 
delie quali il Crédit fonder, per nn privilegio esclusivo, 
può avere facilmente ragione delle cosiddette ipoteche 
legali, ovvero trionfare senza lentezze soverchie del 
malvolere dei debitori a pagare le annualità alla sca- 
denza • (ì). Ed il- Congresso del credito fondiario, nella 
seduta del 29 marzo 1881, faceva voti che le Facilita- 
zioni legislative e fiuanziarìe accordate agli Istituti di 
credito fondiario fossero, entro i limiti del possibile, rese 
di diritto comune (3). 

Noi, adunque, riteniamo che l'intervento dello Stato 
possa anche per questa parte aversi come legittimo. 



(1) Art. Crédit foneier. 

(2) Introduction, ecc., pag. CCXXXVI. 

(3) Atti del congresso, pag. 190. 
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78. Resta un ultimo punto ad esaminare, cioè so, 
per la costituzione di quest'ente morale intermediario 
e privilegiato, debba ammettersi transitoriamente que- 
st'intervento, onde supplire al difetto d'iniziativa pri- 
vata. 

Se scopo supremo, unico diremmo, della esistenza 
dell'umanità, è Io sviluppo dell'attività sua nello spa- 
zio e nel tempo, destinata alla conservazione e al per- 
fezionamento dei singoli; e se, fin dove giungono le forze 
dell'individuo e delle private associazioni, il potere so- 
ciale non ha ragione d'intervenire col suo aiuto; quando 
queste forze non bastano, è legittimo l'intervento del 
Comune, della Provincia e dello Stato per aiutarle o 
permanentemente o in modo transitorio. Epperò, ap- 
plicando al caso nostro ciò che diceva Adamo Smith , 
cioè che lo Stato debba creare e mantenere certi Isti- 
tuti di pubblica utilità che i privati non possono; noi, 
in massima , e riserbandoci di tornare più tardi sul- 
l'argomento, riteniamo che Io Staio possa e debba, se- 
condo le condizioni speciali di tempo e di luogo, sup- 
plire alla mancanza d'iniziativa privata, e creare, e ove 
occorra mantenere, enti morali intermediari e privi- 
legiati, intesi a facilitare ai possidenti gì' imprestiti a 
buone condizioni. Tutto questo però, bene inteso, fin- 
ché dura il bisogno e dentro i limiti del bisogno; poi- 
ché noi crediamo che l'avvenire in fatto di eredito fon- 
diario spetti all'attività privata, ed il nostro ideale è 
che i proprietari consociati sì rendano da sé questo ser- 
vigio, lo ricevano da associazioni aventi il carattere 
della speculazione (i). 

79. Ora in pratica questo agente intermediario è 
stato costituito: 

1° Mediante associazioni degli stessi proprietari; 
2° Da compagnie finanziarie aventi scopo di lucro; 



(1) Questo non esclude, come vedremo, che possa vanta(y;Ìo- 
snmeiiie II credito fondiario essere esercitato da Istituti di pub- 
blica utilità non aventi il carattere della speculazione. 
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S^ Da enti appositi, creati dallo Slato, da Provincie, 
da Comuni; 

4° Da Istituti di pubblica utilità, non fondati a scopo 
di lucro, e ai quali lo Stato ha affidato l'esercìzio del 
credito fondiario. 

Sono quattro sistemi differenti, che noi dovremo 
esaminare, e ai quali bisogna aggiungere quello pro- 
posto dal Wolowski, e non attuato, nel quale lo Stato la 
fa direttamente da intermediario. 

80. Però il nostro compito non può essere cosi sem- 
plice, imperocché la quistione del credito fondiario non 
si è voluto risolverla unicamente costituendo un agente 
intermedio privilegiato, ma ancora ai è tentato risol- 
verla mercè la cosiddetta mobitizsazione del molo, che 
consiste nel rendere la proprietà fondiaria così facil- 
mente commerciabile come la proprietà mobiliare, me- 
diante disposizioni che richiedono lo intervento dello 
Stato. 

Noi non possiamo passare sotto silenzio fatti e pro- 
poste che sono oramai acquisiti alla storia della scienza; 
nò vale il dire che si tratta di teorie giudicate e con- 
dannate: si sa che l'errore è l'idra dalle sette teste: 
e una scienza non deve tenere in non cale i travia- 
menti delio spirito umano, almeno per evitare che negli 
stessi si ricada. 

81. E poiché la mobilizzazione del suolo, pure non 
occupandoci delle innumerevoli proposte d' ordine se- 
condario, sulle quali si è esercitata la fantasia dei pro- 
gettisti, si suol dividere in parecchi sistemi, noi divi- 
deremo in due la classificazione dei sistemi svariati di 
credito fondiario: nella prima metteremo quelli intesi 
a facilitare grimprestiti a buone condizioni, mediante 
la mobilizzazione del suolo, nella seconda quelli che vo- 
gliono raggiungere Io stesso scopo per mezzo della crea- 
zione di un agente intermediario privilegiato. 

Parleremo prima dei sistemi intesi alla mobilizza- 
zione del suolo, affine di sgombrarci il terreno, elimi- 
nando i sistemi che non accettiamo. 
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82. gì duole qui dorerei scostare dalia classifica- 
zione proposta dal Salinour (I), e da autori di vaglia 
accettata. 

Egli crede che i molteplici mezzi proposti per ordi- 
nare il credito fondiario possano classificarsi, secondo 
la earietà dello aeopo, in due principali sistemi, l'uno 
Itgiilativo, l'altro economico. 

' Il primo (son sue parole) tende ad un ordinamento 
normale e compiuto del credito fondiario. Esso ha in 
mira di somministrare ai singoli proprietarìi dì stabili, 
io modo generale ed uniforme, mezzi di credito presso 
a poco simili a quelli di cui dispongono gl'industriali 
ed i commercianti; procedo per mezzo di generali ri- 
forme più meno radicali, affine di restituire al pegno 
ipotecario ogni sicurezza, ogni garanzia necessaria per 
renderlo accetto al capitalista, togliendo di mezzo tutti 
quegl'incagli che dalle leggi rigenti derivano al cre- 
dito individuale dei proprietari di stabili. 

• Il secondo sistema tende invece a dare al credito 
fondiario un ordinamento afTatto speciale. Esso vuole 
eziandio fornire alla proprietà immobiliare mezzi di 
credito analoghi a quelli del credito commerciale, ma 
tali però che mantengano sempre alla medesima il pe- 
culiare suo carattere; mira eziandio a rendere accetto 
al capitalista il prestito ipotecario, ma rendendolo nello 
stesso tempo meno pericoloso al mutuatario: procede 
pertanto sostituendo al credito individuale dei sìngoli 
proprietari, quello collettivo di istituzioni speciali, sor- 
rette da una legislazione eccezionale, la quale, mante- 
nendo saldi i princìpi! che inrormano le vìgenti leggi, 
ne modiGca la procedura in modo da svincolare le isti- 
tuzioni medesime ed i loro aderenti dagl'incagli clic 
dette leggi frapposero al credilo fondiario. 

« Ciascuno di questi due principali sistemi si sud- 
divide poi in molti altri, i quali nella loro specialità si 



(1) Dell' ordinamento del eredito fomltan'o negli Slati 
Sardi^ pag. 99. 
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distinguono eziandìo per lo scopo propostosi dai loro 
autori*. 

Fra le varie osservazioni che potremmo fare al be- 
nemerito Salmour. ci [imitiamo alle più essenziali. 

Egli dice di classilìcare secondo lo scopo; ma lo scopo 
non è legislativo od economico: lo scopo dei due siatemi 
è ottenere il credito fondiario a buone condizioni pei 
mutuanti: — quindi, dal lato dello scopo, non si può 
fare una classificazione, perchè ciò ch'è identico non 
è diverso, e per classificare ci vuole diversità. 

Che vuol dire poi sistema legislativo? Forse ch'esso 
nello stesso tempo non è pure eoonomico? Altro! E l'e- 
eonomico si può mai attuare. senza riforme legislative? 
Né punto né poco. Dunque i due sistemi si confondono 
pure, perché sono entrambi economici e legislativi in- 
sieme. 

Da ultimo non si può ammettere un sistema che sia 
nello stesso tempo collezione di sistemi: il sistema, se 
tale, ha una individualità tutta sua, e non fa parte di 
un altro sistema. Vi possono essere sistemi che abbiano 
dei caratteri comuni ; e siccome nel caso nostro il ca- 
rattere comune a certi sistemi é risolvere la quistione 
per mezzo della moMliszazione del suolo, e il carattere 
di ceri' altri ò risolverla mediante la creazione di un 
agente intermediario, non possiamo accettare la clas- 
BÌGcazione dei Salmour e preferiamo la nostra. 
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Sistemi dìntervexto dkllo Stato tendenti a facilitare 
, gi,'1j1pre3t1ti a huoxe conbizioki, mediante la c03id- 
dktta mobilizzazione del suolo. — esposizio.ne k cri- 
TICA. 

Sesione A. 

Sistema francese 
delle cedole ipotecarie trasmissìbili per girata. 



il contratto <ii mutuo. ~ S5. Non convertiva il suolo in carta- 
moneta. — 6C. Poter dare ipoteca fino ai */] del valore era ri- 
Bchioso. — 87. ConBCgiitinKB dannose derivanti dal (atto clie le 
cedole pruno infruttifere. — 88. T.a responsabilità del conserva- 
tore delle ipoteche era illusoria. ~ 80. Da ciò il discredito delle 
cedola, accresciuto dall' incerte<«a del pagamento alla scadenza 
e dall'essere stata esclusa l'azione sui giranti. — 00. I.a legge, 
comunque corretta, doveva in <]u està parte fiillire, per l'errore sul 
quale si basava di ritenere d'identica natura le cedole e i titoli 
comuni di credito. ~- 91. In ogni modo non eliminava nessuno 
de^li ostacoli intrinseci alla possidenza stabile e alle tendenze 
dei capitalisti. 



83. Acccnnaiiiiiio, nel capitolo IV, che la leggi; ilei 
9 messidoro, anno iti (28 giugno i7<,)3), nei suoi 27^ ar- 
ticoli, non solo stabiliva la pubblicità e la specialità del- 
l'ipoteca, ma eziandio voleva provvedere airìiicrenieiito 
del credito fondiario. 

Esaminiamo in che guisa voleva raggiungere (juc- 
Bto scopo. 
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Ogni proprietario, come scrive il Salnioar (1), aveva 
il diritto di mettere, per così dire, in circolazione i suoi 
beni stabili, dando sopra di questi una ipoteca sino alla 
concorrenza dei V4 del valore venale dei medesimi, sta- 
bilito in contraddittorio col conservatore delle ipoteche. 
Il proprietario che desiderava di giovarsi della facoltà 
concessagli dalla legge, doveva presentare al certiSca- 
lore delle ipoteche una dichiarazione, che contenesse 
il nome, cognome, la patria e la professione del chie- 
dente, la designazione di tutti i suoi beni stabili, la 
natura dei medesimi, la superficie ed i confini, il loro 
prezzo venale in capitale, e la rendita netta annua, la 
indicazione dei varii titoli di proprietà , e Analmente 
l'atto, colla designazione del prezzo, mediante il quale 
ne era divenuto padrone. 

Siffatta dichiarazione doveva farsi in triplice ori- 
ginale, di cui uno rimaneva al conservatore, l'altro si 
deponeva nell'archivio comunale, ed il terzo, vidimato 
dal conservatore, era rilasciato al proprietario un mese 
dopo la presentaaione. Il conservatore delle ipoteche 
era mallevadore del contenuto della dichiarazione da 
luì firmata; doveva perciò fare un'inchiesta per accer- 
tarsene, e, nel caso che ne avesse contestato il conte- 
nuto, si procedeva ad una ricognizione per mezzo di 
un perito nominato d'ufficio. La dichiarazione firmata 
dal conservatore chiamavasi cedola ipotecaria, e por- 
tava seco un titolo esecutivo contro il proprietario che 
la emetteva; era trasmissibile per via di semplice gi- 
rata, senza azione però sui giranti, fuorché nel caso 
dì falsità; — non fruttava interesse, e non poteva es- 
sere valevole per un tempo minore dì dieci anni. 

Esposto cosi in che modo la legge voleva provvedere 
all'incremento del credito fondiario, cominciamo il no- 
stro esame facendo anzitutto una osservazione. 

84. La legge mobilizzava veramente il suolo ? Sì, 

(1) Nolùie aopra le principali istitutioni di eredito agra- 
rio, pag. 64. 
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risponde la Commisaione che, preseotando all'Assem- 
blea francese, nel 1849, le sue proposte per la riforma 
ipotecaiia. comprese tra queste la trasmissione, me- 
diante girata, dei contratti dì mutuo fondiario (1); s), 
rispondono parecchi tra amici ed avversarli della mo- 
hiiizzazione. No, dobbiamo rispondere noi (2). La mo- 
bilizzazione del suolo, se non c'inganniamo, consiste 
nel rendere la proprietà fondiaria cosi facilmente com- 
merciabile come la proprietà immobiliare. Lasciamo 
stare per ora l'esame della possibilità della mobilìzza- 
zione; ma una cosa è certa, ed è che la legge del 9 mes- 
sidoro non faceva altro se non rendere circolabili i ti- 
toli di credito fondiario; sicché tutto si restringeva a 
questo: Tizio possedeva una cedola colla quale Filano 
dichiarava che, a 10 anni data, avrebbe pagato, sbor- 
dine di Tizio, la somma di lire 15.000 corrispondente ai 
Vt del valore dei beni di Filano, e per altrettanta somma 
ricevuta in imprestito. Tìzio aveva la facoltà di aspet- 
tare la scadenza, ovvero cedere il suo credito a Mar- 
tino; Martino poteva cederlo a Sempronio, Sempro- 
nio a Caio, e via discorrendo; era il titolo di credito, 
adunque, che circolava, non mai la proprielà, il suolo, 
che restava sempre in potere di Filano; salvo, alla sca- 
denza, la espropriazione iu caso di mancato pagamento. 

Qualora Filano avesse posseduto una tonnellata di 
ferro e l'avesse venduta a Tizio, il ferro, come cosa mo- 
bile, avrebbe potuto successiva menta passare, mediante 
contratto di compra-vendita, per le mani di Martino, 
Sempronio e Caio. Qui la merce, come mobile, avrebbe 
circolato; mentre nel sistema della trasmissione delle 
cedole ipotecarie mediante girata non circolava la pro- 
prietà fondiaria, passando rapidamente da uno ad altro 
padrone, ma circolava il titolo del debito che gravava 
sulla proprietà stessa. 

8S. La detta Commissione soggiunge, che la legge 



(i) Levita, 1. e, pag. 54. V. questo lavoro, pag. 74. 
(2) Levita, 1. e , pag. 32, ò del nostro avviso. 
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del 9 messidoro conrertiva it suolo in carta-moneta. 
Come mai, se il mutuante non era obbligato a ricevere 
la cedola in pagamento del suo mutuo, uè poterà di 
quella servirai come moneta ? In altri termini: la carta- 
moneta in tanto è tale, in quanto ogni galantuomo è 
obbligato a ricevere come moneta quel brano di carta; 
il che per le cedole non era. V> poi si dimentica che pro- 
prio in quell'anno, 1795, l'emissione degli aasegnaH ere 
arrivata alla miseria di 45 miliardi? Per quanto gli 
uomini della grande rivoluzione si mostrarono bambini 
in fatto dì cose economiche, essi non avrebbero mai 
pensato a procurare alla Francia, appunto in quell'anno, 
una nuova e diversa scorpacciata di carta. 

86. Se ora ci facciamo ad analizzare un pochino la 
legge, vedremo ch'essa aveva non lievi difetti. Rischioso 
era, invero, il poter dare in ipoteca fino ai V^ del va- 
lore d'uno stabile; dopo ciò che abbiamo detto nel ca- 
pìtolo III, in quanto al possibile deterioramento del pe- 
gno, non occorre fermarci su questo punto, 

87. La cedola non produceva interesse. Quest'ap- 
parente vantaggio, la facilità colla quale poteva otte- 
nersi il titolo e la tenue spesa (1), • erano causa che 
se ne ricercasse anche quando non se ne aveva bisogno, 
ed esponevano colui che ne possedeva alle tentazioni ■ 
del giuoco e delle speculazioni azzardose, e, nell'inter- 
vallo fra r emissione e la scadenza, favorivano le più 
onerose negoziazioni * (2). 

88. Originale poi quel termine d'un mese imposto al 
conservatore, e dopo il quale doveva consegnare vistata 
la dichiarazione al proprietario, ossia doveva consegnar- 
gli la cedola! Quale guarentigia ci poteva essere che il 
conservatore avesse messo quel visto con coscienza, 
quando la stima preventiva non era prescritta, la pe- 
rizia dovea aver luogo solo in caso di contestazione, e 



(1) I diritti fiscali per remissione delle cedole erano di Vi 
por o/o. 

(3) Salmour, 1.. e. 
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tutto ÌQ SO giorni doveva compiersi? — Ma il conserva- 
tore era responsabile. — Ottimamente! E se lo stabile va- 
lutato franchi 20000, dopo 10 anni si trovava valere 
soltanto francbi 5000, dove si trovava piii il conserva- 
tore di 10 anni avanti? E del reato come provare che 
il fondo che oggi valeva franchi 5000 non valeva fran- 
chi 2OO0O dieci anni prima ? La responsabilità dei con- 
servatore era illusoria pertanto, ed in ciò (vedi caso 
rarol) gli scrittori che conosciamo convengono tutti. 

89. E se questa responsabilità era illusoria, che po- 
teva restare dell'intiero edificio ? 

Penetrato nel pubblico il dubbio che le cedole po- 
tevano rappresentare, non valori concreti, ma numeri 
astratti, si arrecava una grave scossa alla fiducia che 
sola poteva fare accettare quei tìtoli, 

E poi come mai gli autori della legge del messi- 
doro supposero che, dopo 10 anni, un proprietario avesse 
potuto pagare un debito uguale ai y^ del valore del 
fondo? 

Bisogna dire ch'essi presumevano troppo della loro 
potenza 1 L'incertezza, adunque, di esser pagati (tovevs 
contribuire fortemente al discredito delle cedole. 

E doveva poi contribuirvi maggiormente 1' essere 
stata esclusa l'azione sui giranti. Dacché il visto del 
conservatore non affidava, poteva il titolo avere qual- 
che corso nei luoghi lontani da quello dell'emissione, 
qualora il portatore in candidatura , conoscendo per- 
sonalmente il girante, poteva concepire la sicurezza 
che, caso mai, questi avrebbe pagato in mancanza del 
proprietario. La legge invece pretendeva che uno d! 
Marsiglia, p. e., avesse conosciuto l'effettivo valore d'una 
proprietà a Parigi per decidersi ad accettare o rifiutare 
la cedola. Stranezza veramente inconcepibile, e checozza 
coU'insieme del sistema. 

90. Ma l'errore fondamentale, pel quale U legge, 
comunque corretta, mai sarebbe riuscita utile ed at- 
tuabile, era il volere assimilare la cedola ipotecaria ai 
titoli comuni di credito, come la cambiale ed il bi- 
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ghetto all'ordine. Perchè il banchiere ammette questi 
titoli allo sconto ed il negoziante li accetta in paga- 
mento? Perchè rappresentano affari fatti, onde bì è 
sicuri che, alla scadenza, il pagamento avverrà. Rap- 
presentava lo stesso una cedola ipotecaria? Anche am- 
messo che il prestito dovesse servire per una specu- 
lazione agraria od edilìzia, si trattava di speculazione 
a farsi. Identità adunque tra la cedola e i titoli di cre- 
dito come la cambiale ed il biglietto all'ordine non ci 
poteva essere e non ci sarà mai; ed il sistema pog- 
giava suH'assurdo, sicché, comunque corretto, doveva 
andare alla malora , come difatti andò. Perocché sap- 
piamo dal citato Salmour che la legge fu abrogata, mas- 
simamente perch'essa, secondo alcuni , o^riva facilità 
* di sottrarsi alla coniìsca dei beni, che in quei tempi 
di rivoluzione era un mezzo, non solo di repressione, 
ma eziandio di finanze • (1). 

91. E dopo tutto questo, abbiamo noi bisogno di 
dire che la legge del 9 messidoro lasciava il mondo 
come lo trovava, perché, pretendendo di giovare al cre- 
dito fondiario, non riusciva ad eliminare pur uno degh 
ostacoli intrìnseci dei quali abbiamo tanto favellato? 



(t) L. e, p. 54. Noi quindi non a torto opinammo (pag. 34) 
rfie quella parte della legge che intendeva all'inoramento del cre- 
dito fondiario mandò a rovina tutto l'insieme. Il Luzzati però, 
1. e, p. LXV, afferma che la l^ge non fu attuata affatto, e che, 
dopo numerose proroghe alla sua esecuzione, fu adottata un' al- 
tra legge, quella dell'll brumaio, anno VU. 
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Sistemn francese della trasmissione dei contratti di 
mutuo ipotecario per semplice girata. 



9S. Eepoflizìone del eistema; esso in sostanza é identico al pre- 
cedente, - 93. Critiche del Wolowaki contro l' assimilazione 
in diritto del contratto di mutuo ipotecario colla tetterà di cam- 
bio. — 94. Esposizione dei pretesi va nt&ggi della proposta, — 
95. Equivoco di fatto in cui caddero 1 proponenti. — ilC. Come 
il Wolo^x'ski dimostra che la circolazione dei contratti ipote- 
carli né è utile, né sarebbe attuabile, né é necessaria. 



92. Trattiamo ora di questo sistema perch'esso, 
nella sua assenza, checché ne dica la Commissione per 
la riforma ipotecaria, che nel 1849 lo propose all'As- 
semblea, è analogo al precedente. 

In che consiste, infatti, il sistema? Il mutuante 
può, mercè girata, trasmettere, all'ordine di un terzo, 
il contratto che lo autorizza a farsi pagare dal mu- 
tuatario un interesse annuale, e, dopo un tempo deter- 
minatola intiera somma imprestata. I giranti sono so- 
lidali, tranne nel caso di apposita stipulazione in con- 
trario. 

Ma forse in sostanza questo contratto girabile non 
rappresenta la cedola ipotecaria girabile? E che cos'era 
quella in fondo se non un contratto di mutuo in cui 
il valore dell'immobile, anziché essere determinato di 
accordo tra mutuante e mutuatario, era stabilito dal 
conservatore delle ipoteche? Togliete questo, togliete 
altri difetti che erano in quel sistema, e qui o man- 
cano sono da altri sostituiti, e i ilue sistemi, nella 
loro sostanza, sono identici, perchè basati sullo stesso 
errore fondamentale, e la critica fatta a quel sistema 
vale per questo. 

93. Noi possiamo risparmiarci la fatica di un nuovo 
esame; è utile però si ceda qui la parola all'illustre 
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Wolowski, perchè gli argomenti da lui addotti contro 
il contratto ipotecario girabile serFOOo a corroborare 
quelli che noi adducemmo nella precedente sezione 
contro la cedola ipotecaria trasmissibile per girata. 

< Quando (egli osserva), in seguito ad una legit- 
tima impazienza o ad una sfiducia istintiva rispetto 
alle instituzioni di credito territoriale, il Governo e la 
Commissione si argomentano di servirsi, come di nna 
potente leva, delle obbligazioni ipotecarie trasmessi- 
bili per via di girala, ci sembra che cadano in gravis- 
simo errore cosi in diritto come in fatto. 

« In diritto quest'assimilazione del contratto ipo- 
tecario alla lettera di cambio presenta difilcolti gran* 



« Non basta dare ad un'obbligazione civile una 
forma che la ravvicini all'obbligazione commerciale per 
assimilare queste due specie di titoli. La natura in- 
tima di ciascuno di essi differisce essenzialmente. 

« Invano si tenterà di modellare l'uno sull'altro: 
l'essenza del contratto distruggerà sempre TelTetto delle 
apparenze erronee, e non sì riuscirà che a produrre 
nuove complicazioni senza risolvere per nulla il pro- 
blema del credito fondiario. Dando ad un titolo, che 
partecipa e dee partecipare della natura immobiliare 
del pegno che gli serve d'assicurazione, una libertà 
d'andamento inconciliabile colla sua destinazione, non 
si giungerà ad un serio risultato >. 

94. Il Wolowski esamina poi l'utilità, la possibilità 
G la necessiti della circolazione dei titoli ipotecari, e, 
come vedremo, ne deduce che quest'assimilazione del 
contratto ipotecario in fatto non produrrebbe mai i ri- 
suttamenti enunciati nelle relazioni dei signori Persìl 
e Vasismenil. Ma, prima di riprodurre gli argomenti 
suoi, è necessario che noi presentiamo le principati con- 
siderazioni per le quali la Commissione ritenne utile 
la proposta. 

I vantaggi che, secondo la Commissione, presenta 
il contratto ipotecario trasmissibile per girata sono evi- 
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denti, essa dice, e non fa bisogno se non d'indicarli. 
Un mutuante può avere uopo di danaro pria che 
scada il contratto ipotecario; egli potrebbe procurar- 
sene mediante cessione regolare di questo contratto 
{transport}, ma questa cessione quanto non è costosa 
ed imbarazzante! 

Anzitutto 100 franchi di tassa di registro, poi le 
spese e gli onorari del notaio, ed infine, per operare 
la immissione in possesso {saisine) di fronte ai terzi, 
è necessaria una notificazione al debitore, o un'accet- 
tazione fatta da quest'ultimo in un atto autentico. 

La trasmissione per girata, continua la Commis- 
sione, è vantaggiosa al creditore, che troverà denaro 
facilmente e senza grandi spese, ed al debitore, dap- 
poiché il primo esige interesse tanto minore, quanto 
più la legge gli offre mezzi facili per realizzare il suo. 
capitale. 

La esperienza, infatti, ha messo in luce questo ri- 
aultamento, che Tinteresse è abbassato in quel paesi 
nei quali è stata sanzionata la facoltà di trasmettere 
per girata i tìtoli ipotecari (1). 

95. Sin qui i proponenti. 

Si consenta, prima di passare innanzi, che noi fac- 
ciamo rilevare, per quel che può valere, che la Comis- 
sione è caduta in un errore di fatto quando ha affer- 
mato che l'esperienza rivela che l'interesse è minore 
nei paesi dove havvi la facoltà di trasmettere per gi- 
rata i titoli ipotecari. Essa ha nientemeno confuso i 
contratti di mutuo ordinario con le lettere di pegno o 
cartelle fondiarie; in altri termini ha confuso il pre- 
stito appoggiato sulla fiducia personale verso il debi- 
tore, col prestito fondato sulla fiducia verso un Istituto 
di credito fondiario, cui si danno dei capitali comprando 
lettere di pegno o cartelle fondiarie. Legando quindi 
un effetto, che può esser vero, ad una causa che non 



(1) Qaeste sono le ragioni principali a &vore della proposta. 
I^ riproduce 11 Levita. Vedi 1. e., pag. 54. 
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è vera, la conseguenza che ne tira è un errore ma- 
niresto. 

96. Cediamo ora dì nuovo la parola al Wolovrski. 
Egli OBBerva che, quanto all'utilità, essa potrebbe de- 
rivare soltanto da una pronta, facile e certa realizza- 
zione. Ora tali condizioni non possono avverarsi per 
un titolo, all'origine del quale conviene sempre risalire 
per apprezzare il vero suo valore, e che non porta seco 
il contrassegno di un preventivo controllo che valga 
ad inspirare fiducia. 

La solidarietà dei giratari è impossibile nelle re- 
lazioni civili, dacché implicherebbe una responsabilità 
a scadenza troppo lunga per parte d'uomini, i quali, 
estranei al movimento commerciale, anzitutto abbiso- 
gnano di non contrarre obbliglii eventuali, ai quali 
non potrebbero essere in grado di soddisfare. Il pro- 
getto della Commissione ammette purtuttavia questo, 
ed esige una stipulazione parziale per disimpegnare 1 
giratari. 

Si può essere certi che tale stipulazione diverrà di 
stUe; ma che ne avverrà? Non può che avvenirne sfi- 
ducia per parte dei detentori successivi, che vedranno 
i titolari del credito ricusarsi ad ogni ricorso. Ed è qui' 
die l'errore di una assimilazione della lettera di cambio 
al titolo ipotecario si fa evidente. 

La lettera di cambio più circola, più é ricoperta 
di girate, e maggiormente merita fiducia ed acquista 
valore. Perocché ciascuna firma del giratario aggiunge 
una nuova garanzia alle garanzie precedenti. Ma bea 
altrimenti succederà del titolo ipotecario. Esso dimi- 
nuirà di valore a misura che si allontanerà dalla sor- 
gente donde emana. Le firme successive proveranno 
solo che molte persone si sono ricusate di serbare un 
titolo d'impiego produttivo di rendita; ciò che natural- 
mente ingenererà contro di questo un legittimo so- 
spetto. 

La solvibilità dei sottoscrittori delle lettere di cam- 
bio è un fatto commerciale, notorio fra tutti quelli che 
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fanno uso di codesti valori chiamati a circolare dalla 
loro stessa destinazione. 

Ma la solvibilità dell'immobile, Dell'ipotesi del cre- 
dito indìriduaie, chi potrà apprezzarla senza una rai- 
■ nuta e malagevole verificazione? Il discredito aumen- 
terebbe a misura che il contratto ipotecario cangerebbe 
di detentore, perchè s'inclinerebbe a supporre che co- 
loro i quali l'hanno ceduto, avevano motivi di temere 
sia per il pagamento del capitale, sia pel servizio re- 
golare degl'interessi. 

La volontà del legislatore non basta di per sé a 
porre in circolazione effettiva i titoli ipotecari, se colui 
che acquista una iscrizione ipotecaria è costretto ad 
esaminare preventivamente i titoli di proprietà, i re- 
gistri ipotecari ed i documenti comprovanti il valore 
dello stabile; tale circolazione diventa pressoché im- 
possibile. 

L'introduzione della trasmessibilità dei contratti 
dì mutuo per via dì girata, non è poi per nulla ne- 
cessaria, perchè il credito fondiario possa costituirsi in 
modo compiuto. 

Ovunque questo fu convenientemente ordinato, ed 
ha prodotto grandi risultati, un'organizzazione inge- 
gnosa ha lasciato in disparte il titolo originario, non 
ne ha menomamente alterato la natura tutta sua pro- 
pria, ed ha posto in circolazione titoli nuovi, muniti 
di un valore notorio, ed emessi da una società e non 
da individui (i). 

La proposta era adunque assurda in diritto, né u- 
tile, né attuabile, né necessaria in /aWo; e noi non ab- 
biamo saputo comprendere com'essa potè essere appro- 



(1) Reoue de légialatìon et de jurisprudence, 1850, 3" voi., 
pag. 287 e sogg. 

Queste osservazioni del Wolowski, non avendo potuto pro- 
curarci la Reoue, le abbiamo tratte dal Salmour, Dell'ordina- 
mento dal credito fondiario negli Stati Sardi, pag, 106 a 109. 
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vata in prima lettura dall'Assemblea, a grande mag- 
gioranza. 

E si noti che, interpellate, la Corte di cassazione 
e la grande maggioranza delle Corti dì appello si erano 
pronunziate in senso contrario alla riforma (1). Bisogna 
proprio dire che in certi momenti le grandi assemblee 
non sanno quel che ai facciano 1 

Ha la proposta nondimeno non fu tradotta in legge, 
e le menti s'indirizzarono vereo un ordine d'idee esatto 
teoricamente e che. poteva in pratica rispondere al bi- 
sogno (2): così venne risparmiato alla Francia quest'al- 
tro esperimento doloroso. 



(1) r^vlta, 1. e, pag. 53. Cosa strana! L'autore dtiìamafelieg 
riattltamento l'approvazione jn prima lettura fetta dall'Aaaam- 
blen, crede urgente la riforma e reclamata da un bisogno 
pubblico, degne di esser tette e rilette le consideraxiom 
della Commissione. Si badi che il Levita giudica anche lui se- 
veramente la legge del messidoro. 

(2) Alludiamo ai voti del Congreseo centrale d'agricoltura 
(marzo W50), e del Consiglio generale delle manifotture, dell'agri- 
coltura 8 del commercio (aprile 1850); alle diverse manifeetazion! 
della pubblica opinione ; all' inchiesta del Clons^lio di Stato (pub- 
blicata in giugno WoÙ)i al disegno di lef^e del ministro Dumas 
(« i^osto 1850); ai documenti raccolti dal Governo e per suo or- 
dine pubblicati dal Josseau (1830); al disegno di legge della 
(Commissione por la riforma ipotecaria e pel credito fondiario, ed 
alla relazione Chégaray (aprile IKJl); al decreto del Presidente 
della Repubblica, fatto dopo il colpo di Stato (28 febbraio 1853), 
ed agli atti posteriori coi quali finalmente si ordinò in Franda 
r Istituzione del credito fondiario. 



,y Google 



CAPITOLO SESTO 



lesione C. 

Sistema francese della emissione dei buoni ipotecari. 



97. Propoeta lii emìasione di carta-moneta ipotecaria a fevore dei 
proprietari, sorte in tempi dt crisi agrario. — 93. Poggiano tutte 
sulrerrore cha la guarentigia ipotecaria possa servire all'emi.s- 
slone di biglietti ; quest'errore, unitamente ad altri sulla vera 
indole della moneta, genera il coreo forzato. — 99. Si prova 
coma i bi^ilietti di banca non possono avere a ^parentigia la 
terra. — 100, Esposizione della proposta dell'emissione dei buoni 
ipotecari a corso forzato, presentata noi 18<13 dal Cornile d'a- 
grieoliure. ~ 101, Relazione Fiandin. — 102. I.a proposta è 
respinta dall'Assemblea costituente, — 103. Chi scrive m Italia 
'non ha uopo dì t&r rilavare i dnnni del corso farinoso; questi 
danni in Frtmcia sarebbero stati simili a quelli prodotti dagli 
sBsegnati. — 104. Parlare di fiducia, trattandosi di corso for- 
zato, è amara ironìa. — 105. I due miliardi di emissione sa- 
rebbero stati ìnefBcacì. — lOG. La proposta, divenuta legge, non 
avrebbe mobilizzato la terra. 



97. Osserva il Roscher che. in momenti di crisi a- 
grieole, sorgono ordinariamente progetti di procedere 
alla stliua ufficiale dei terreni, e di emettere, fino al- 
l'importo del valore dei medesimi, carta-moneta, la 
quale sia posta a disposizione del proprietari (1); ed 
è verissimo. 

Sappiamo infatti che progetti di questo genere sor- 
sero in Inghilterra sotto il gOFernodiCromwell; l'opera 
del Potter, stampata nel 1659, ne è una prova (2). 

Dopo la restaurazione poi, difettando i capitali, n 
potendosi ottenere per l'agricoltura soltanto a condi- 
zioni onerosissime, vennero fuori progetti di diversa 
maniera per aumentare la quantità della moneta, se- 



0) L. e pag. 879. 

(2) Quest'opera era intitolata: The tradeaman» jemel,or a 
aaje, eaaie, speedij ad ejfeetuall means far the incredible 
adoancement of tratte and multiplication of rìefies bij ma- 
king bilia beeome current inatead of mone'j (Roscher, 1. e). 



,y Google 



SISTEHt d'INTBHVBNTO DBLLO StATO, ECC. 81 

goaiamente a favore della possidenza rurale; donde 
le proposte di Argill, di Chamberlen ed altri, che fu- 
rono in si gran copia in quel torno. Il più famoso fu 
quello di Giovanni Law. Questi supponeva che, se la 
terra venisse posta in ipoteca sotto il Governo, esso 
potrebbe creare una carta-moneta per l'ammontare del 
valore della terra in argento, e che siffatta moneta si 
manterrebbe in circolazione alla pari dell'argento (1). 
Anzi Law riteneva che i fondi possono servire di mo- 
neta assai meglio che i metalli nobili (2). 

Gli assegnati della rivoluzione francese dovevano 
in origine convertirsi in danaro presso la Caisse de 
l'extraordinnire, ma ben presto si dispose ch'essi do- 
vessero accettarsi in luogo di moneta nelle vendite dei 
beni nazionali. La loro scritta suonava: Domain natio- 
naiir, assignat de . . . francs (3). Da ultimo si ordinò 
che gli assegnati circolassero come moneta avente corso 
forzato. 

Dopo la rivoluzione di febbraio furono presentate 
all'Assemblea costituente varie proposte da parte dei 
signori Turck e Prudhomme, Boufaier de l'Écluse e 
Galy-Cazalat. tendenti ad una emissione di carta-mo- 
neta ipotecaria (4). Finalmente venne presentato dal 
Comité d'agricolture un disegno di legge, che fu pub- 
blicato dal Moniteur il 31 agosto 1848, e del quale qui 
ci occupiamo. 

98. Tutti questi progetti, attuati o no, poggiano 
sopra un errore, cioè che i biglietti di banca possano 
avere per guarentigia crediti ipotecari. Alla circolazione 
però di questi biglietti si oppone un ostacolo: la im- 



(1> MacleoiI, l prineipii della flloaoJUi economica, pag. 564. 
3* serie delta Biblioteca doli' Economista, voi. 3°. 

(3) Law, Trade and money eonaittered, pag. 158, edizione 
del 17(6. Citato da Rpscher, pag. 879. 

(3) BoBchar, I. e, pag. 8S4. 

(4) Wolowaki, De l'organùation du crédit foneier, pa- 
gina 41. Paria, 1848. 
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possibilità cli'essì siano rimborsati a vista. Per elimi- 
narlo, la fantasia feconda dei progettisti ba dovuto ne- 
cessariamente ricorrere all'espediente di dare ai bi- 
glietti il corso forzato. 

Tre altri errori, relativi all'indole della moneta, 
concorrono a consigliare siffatto espediente. Tali errori 
possono formularsi cosi: 1° il valore della moneta è 
convenzionale, perch'essa è soltanto segno del valore; 
2" il valore convenzionale della moneta deriva dalla vo- 
lontà governativa; 3" la moneta è la sola ricchezza (1). 

99. Lo scopo di questo scritto non ci consente di 
occuparci degli errori relativi all'indole della moneta, 
e che han concorso a determinare i proponenti remis- 
sione dei biglietti ipotecari a dare a questi il corso 
forzoso; prima però di esporre e brevemente esami- 
nare il sistema contenuto nel disegno di legge presen- 
tato nel 184S dal Comité d'agricolture, cre^i&iìw omwr- 
tuno mettere in luce le ragioni per le quali è impos- 
sibile che i biglietti di banca circolino colla guarentigia 
di crediti ipotecari: trattandosi di errore che si ripete, 
ripeterne la confutazione è sempre giovevole. 

Aveva ragione o toi'to il Sismondi quando diceva 
che il solo nome di banca fondiaria indica cli'cssa fa 
un'operazione falsa? (2). Una banca d'emissione sconta 
cambiali o biglietti all'ordine, pagando i porlatoi'i con 
biglietti a vista, scambiabili nella sua cassa in moneta 
contante; e siccome questi biglietti rimangono nn certo 
tempo in circolazione, può fare affari por una somma 
superiore al suo capitale: però l'operazione non pre- 
senta pericoli se la emissione è moderata, perchè ({uesta 
è garentita dalla riserva metallica e da un portafogli 
che ai può, senza lungo indugio, realizzare. Or la sola 
guarentigia ipotecaria non può far si che i biglietti 
sieno pagabili a vista : perchè, se essi affluiscono alla 



(1) Non tutti gli utopisti però professano questo errore in 
tutta la sua estensione. 

(iì) Sismondi, Études, I, pag. 409. Citato du Roscher, pag. 879, 
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cassa oltre una certa misura, i pagamenti debbono ne- 
cpssa ria mente sospendersi, non potendo i crediti ipo- 
tecari della banca sollecitamente realizzarsi. Epperò 
bene avverte il Roscher; < Non dcesi mai dimenticare 
la indelebile difTerenza che corre tra il credito mobi- 
liare e l'immobiliare. Nessuna banca può senza peri- 
colo concedere a lungo termine od in modo irrevoca- 
bile quei capitali che le furono affidati a termine breve, 
e persino talvolta totalmente precario. La quale cosa 
vale nominatamente per la carta-moneta (biglietti di 
banca), il cui valore di credito poggia esclusivamente 
sulla sicurezza di poterla convertire quando si vuole 
in un valore effettivo. Se al portatore della carta-mo- 
neta (del biglietto), che ne chiede la promessa conver- 
sione in contanti, si offrisse, in luogo di questa, la più 
solida ipoteca, la carta perderebbe il suo più essenziale 
carattere, qual è quello della sua perfetta attitudine 
alla circolazione. Perciò nelle banche agricole (ipote- 
carie) la potenza di una emissione delle cedole (piglietti) 
non deve misurarsi dalla importanza e dalla sicurezza 
dei loro crediti ipotecari; bensì dall' importare medio 
del loro portafogli in contanti {numerario in cassa), e 
dai loro effetti suscettìbili di una sollecita aliena- 
zione » (1). 

Il Sommo Scozzese avea fatto assai prima del Ro- 
scher la stessa osservazione (S), ed il Say dal canto suo 



(1) L. e, pag. 870. L'autore, in queste ultiuie parole, ei rife- 
risce a quelle banche che, oltre alle operazioni ordinarie, bnno 
mutui flu ipoteca. 

(3) < Una banca non potrebbe offrire all' in traprenditore di 
anticipare alcuiìa considerevole parte del di lui capitale fisso; del 
capitale, p. e., che un imprenditore di ferriera impieghi in fab- 
bricare la sua ferriera, e la fornace, i suoi opifici ed i suoi ma- 
gazzini, e le abitazioni dei suoi operai, ecc.; del capitale che l' im- 
prenditore di una miniera impieghi in fore i forami sotterranei, 
in febbricare gli ordegni per trarrò via l'acqua, In costruire delle 
strade e delle comunicazioni carreggiabili, ecc.; del capitala, che 
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area detto: « La moneta non può essere rimpiazzata 
che da un biglietto, non solamente di una solidità per- 
fetta, ma pagabile a vista, e biglietti sifTatti la migliore 
di tutte le ipoteche non può servire a pagarli. Un 
banco di sconto, e qualunque altro che metta in cir- 
colazione biglietti al presentatore, non potrà per con- 
seguenza somministrare alle imprese agricole, mani- 
fatturiere commerciali nessun fondo per costruire 
casamenti ed ofiìciae, scavare miniere e canali, disso- 
dare terre incolte, intraprendere speculazioni lontane, 
nessun fondo insomma ad essere impiegato come ca- 
pitali impegnati, i quali non si possano convertire in 
moneta ad ogni momento che si voglia. La natura dei 
biglietti al presentatore è di essere perpetuamente e- 
sigibìli. Quando il totale del loro valore non si trovi 
in denaro nei forzieri del banco, deve dunque almeno 
trovarvisi in cedole, la cui scadenza sia vicinissima; 
ora un'intrapresa la quale versa i fondi che piglia a 
prestanza in un impiego donde non possano essere ri- 
tirati a volontà, non potrebbe sovvenire a tali impegni. 
■ Si comprende adesso perchè mille progetti di 
banche agricole, nei quali si è preteso poter fondare 
dei biglietti, che compissero l'uflìcio di moneta, sopra 
solide ipoteche fondiarie, sono in brevissimo tempo eroi- 



alcuno che imprenda a migliorare la terra, iropiegh! in <lis80i]arc, 
prosciugare, chiudere, concimare ed arare terre eelvaggo ed Incolte, 
in fabbricare tittorio con tutte le loro necessarie dipendenze di 
stalle, di granai, ecc. I ritornì del capitalo fisso sono in quasi 
tutti i casi molto più lenti, che quelli del capitale circolante; g 
tali spese, anche quando nieno condotte con la massima prudenza 
ed il massimo giudizio, assai di rado ritornano all' imprenditore 
pria di un periodo di molti anni, periodo troppo lungo, che 
non eonciene all' interesse dì una banca.' > (Smith, Saggio 
sulla rieeheaa delle naiioni, p^. "^lO, Biblioteca dell' Econo- 
mista, 3" serie, voi. II). 
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lati con più o meno perdita per gli azionisti e pel pub- 
blico . (i). 

Lo Storch su per giù ripete gli stessi insegnamenti 
di Smith e Say, e conchiude: • Tutti i tentativi che si 
sono fatti nei differenti paesi per fondare banche di 
circolazione sul credito ipotecario, sono falliti > (2). La 
teorìa e la pratica adunque danno ragione a Sismondl: 
i biglietti di banca non possono avere per guarentigia 
un credito ipotecario. 

100. Possiamo oramai occuparci del disegno di legge 
presentato dal Comité d'agricolture (8). 

In che consiste questo disegno di legge? Per esso 
lo Stato diventa il banchiere della proprietà fondiaria: 
il ministro delle finanze apre un gran libro ài eredito 
ipotecario per tutta fa Repubblica (art. i); dietro ìe do- 
mande che gliene son fatte, emette successivamente 
buoni ipotecari fino alla concorrenza di 2 miliardi (ar- 
ticolo 2); ì biioni sono da .SO a 1000 franchi, ed hanno 
corao forzato (art. 3). Il proprietario che vuole ottenere 
buoniipotecari deve, dopo l'adempimento delle forma- 
lità prescritte, soscrivore a favore dello Stato un'ob- 
bligazione per una somma uguale a quella che Forma 
l'oggetto del mutuo, e l'interesse del prestito è ai sag- 
gio del 8,50 % all'anno (art. 4). 

Il mutuo non può eccedere, pei beni rurali, la 
metà del loro valore, e pei fabbricati Vi (art. 14). Nea- 



(1) L'autore cita ad esempio, che il Banco fondiario, stabi- 
lito a Parigi net 1803, fu per questa causa obbligato di sospen- 
dere il pagamento in contanti dei suoi biglietti, e dichiarare che 
non rimborserebbe questi se non a misura che si riuscisse a ven- 
dere gli stabili sui quali erano stati ipotecati {Trattalo di Eco- 
nomia Politica, pag. 219. Biblioteca dell'Economista, 1* serie, 
voi. VI). 

(2) Corso di Economia Politica, pag. 'Ilo. (Vedi Biblioteca 
dell'Economista, 1* serie, voi. IV). 

(3) t, riportato per iutiero dal Salmour, Dell'ordinamento 
del eredito fondiario, documento n. 8, a pag. ^91, 
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SUDO può ottenere meno di 200 franchi e più di 50.000 
(art. 18). Nel 1° anno il proprietario paga il solo inte- 
resse; poi ii capitale e gl'interessi sono ammortizzati 
in 25 annualità di franchi 5,82 per ogni 100 lire d' im- 
prestito (art. 20) (l). Il mutuo costa poco o nulla per 
tasse erariali, e, ad agevolare il gran libro del eredito 
ipoteeario, è modilicato il regime dell'ipoteca e stabi- 
lita una procedura rapidissima. 

(Srinteressì sui due miliardi di buoni avrebbero 
procurato allo Stato un reddito di 70 milioni all'anno. 

101. Ecco ora come it relatore Fiandin, in uno dei 
brani più importanti del suo lavoro, fa rilevare i sup- 
posti grandi vantaggi del disegno di legge. 

< L'imposta e l'imprestilo, ecco in che fino ad ora, 
egli dice, si i> riassunta la scienza finanziaria. Perchè 
lo Stato non sortirebbe finalmente da questo circolo ri- 
stretto? A questo compito di mutuatario non sarebbe 
possibile di sostituire oggi (quello di mutuante? Come 
mutuante, meglio adempirebbe la sua missione protet- 
trice, si libererebbe dalla presunta tutela del capita- 
lista, e troverebbe il suo punto d'appoggio nelle forze 
vive del paese. 

' Risorse inaspettate lo Stato rinverrà in questa 
guisa. 

« Quale potenza farà nascere nel suolo della Fran- 
cia le miniere d'oro destinate a rimpiazzare il nume- 
rario nascosto o fuggitivo? 

' La Dio mercè l'industria non è più in quello 
stato infantile, nel quale i metalli preziosi erano i soli 
agenti delle transazioni e degli scambi. 



(1) Le annualilA dovevano pagarsi in numerario. Lo Stato 
doveva annullare tanti buoni quanti occorrevano a equilibrare i 
pagamenti effettuati dai mutuatarii. Mancando buoni in cassa, 
se ne faceva una chiamata per operarne il rìmborao forzato, co- 
minciando dai più antichi, salvo ad emetterne nuovi a mano a 
mano delle domande. 
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■ Un altro re n'ha da lungo tempo eaperìmentato, 
più attivo e più potente di tutti: i) credito. 

I II credito che, con un legame di fraternità, riu- 
nisce in un fine comune capitale e lavoro. 

• Perchè non applicare il credito a questo valore 
essenziale, fondamento di tutti gli altri, principio e- 
terno di civiltà, che proprietà addimandasi? 

• Lo Stato ha la sua carta di credito; il commercio, 
la banca hanno la carta di credito loro. 

• La carta dello Stalo è forse altro che il segno 
rappresentativo delle, risorse create dall'imposta? 

. I>a carta del negoziante, del banchiere è altra 
cosa fuorché il segno rappresentativo della industria 
e dei capitale loro? 

■ La carta del proprietario sarà il titolo iiLppre- 
sentativo della parte di suolo stimato uguale alla cosa 



• Che il pubblico abbia fiducia in questo titolo, e 
la terra è in gtialehe guisa monetata. 

« Ora la fiducia del pubblico non sarà ribelle all'i- 
stituzione di credito, che darà al nuovo numerario la 
sicure:im della moneta metallica • (1). 

102. Non ostante tanto splendore di rettorica, la pro- 
posta Fiandin, dopo una discussione celebre, avvenuta 
in seno all'Assemblea costituente il 10 e l'il ottobre 
1848, ed alla quale presero parte Adolfo Thiers e Leone 
Faucher; venne respinta, e con lei rimase inattuata 
quella grande potenza che doveva far nascere nel suolo 
della Francia le miniere d'oro destinate a rimpiazzare 
il numerario nascosto o fuggitivo (2). 

103. A noi non interessa confutare gli errori che 
si contengono nel brano testé riportato e nel resto 



(1) V. Wolowski, De Corganàation du crédit foneier, 
pag. 11. 

(2) Josseau, Tratte du crédit fonder, aaloi d'un traité 
du crédit agricol et du crédit foneier colonial, tome ler^ in- 
troductioii, pag. XXIV, 2de édìtìon. Paris, 18T^ 
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della relazione, né lungamente analizzare il disegno 
di legge. 

Poche osservazioni nondimeno crediamo che valga 
la pena di fare. 

In ultima analisi, a che si riduce il disegno del 
Comité d'agrieoltìire? alla emissione di 2 miliardi di 
carta-moneta, cioè alla emissione di una somma di bi- 
glietti a corso forzato, equivalente quasi al totale della 
moneta metallica, che prima della rivoluzione di feb- 
brario serviva in Francia alla circolazione. Chi scrive 
in uà paese come l' Italia, che ha tanto sofferto dal corso 
forzoso, e che non ha badato a sacrifizi pur di libe- 
rarsi da questa lebbra, non ha uopo di descrivere in 
genere i danni che apporta la carta-moneta. Ma circa 
ai danni ch'essa avrebbe apportato in Francia, non 
può trasandarsi dall'osservare che, se le idee delle quali 
fu organo il sig. Flandin fossero prevalse, la carta del 
proprietario sarebbe stata il segno rappresentativo della 
porzione di suolo estimata uguale alla cosa scambiata. 
Il che vuol dire che, una volta entrati nella via, era 
necessario percorrerla tutta, fino alle ultime conse- 
guenze del principio; epperò, ritenendo il valore della 
proprietà fondiaria francese 60 miliardi, l'emissione 
avrebbe dovuto arrivare alla sua metà, cioè a 30 mi- 
liardi: da ciò uno svilimento dei buoni, simile a quello 
che colpi gli assegnati, ed un disastro non meno ter- 
ribile (1). 

104. 11 relatore Flandin parla di fiducia del pub- 
blico. Quanta ingenuità! I 6«owt si dovevano accettare 
per forza, appunto perchè non si poteva avere fiducia 
verso una istituzione che non cambiava né poteva cam- 
biare a vista i biglietti in moneta; ed intanto si par- 

(1) i Lo Stato ha &tto in Francia nove &lliuienti in tre se- 
coli >, scrìveva quasi con voluttà il Proudhon (Sistema dalle 
eontraddUioni economiche^ pag. [i30 del voi. !X della Biblio- 
teca deirBcoiiomista). Dopo attuata la proposta Flandin, Prou- 
dhon avrebbe potalo portare i fkllimeoti da nove a dieci. 
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lara di fiducial La solita spontaneità delle cose fatte 
dal popolo per paura dei gendarmi e della prigione I 

105. Limitata pure a 2 miliardi l'emissione, cioè 
questo danno economico gravissimo, imposto colla forza 
ai cittadini ed a favore presunto della proprietà, non 
sarebbe nemmeno riuscita ad avvantaggiare il credito 
fondiario; si perchè la perturbazione economica avrebbe 
assai diminuiti i vantaggi del credito, si perchè due 
miliardi sarebbero stati ben poca cosa a fronte dell'im- 
mane debito Ipotecario di cui era ed è gravata la Fran- 
cia, e dei grandi bisogni che si credeva avesse l'agri- 
coltura dì quel paese (1). 

106. Da ultimo, evidentemente colla proposta si vo- 
leva monetare la terra, e quindi mobilizzarla, poiché, 
se c'è valore mòbile per eccellenza, è appunto la mo- 
neta. 

Questo era quel che si voleva e sì credeva di fare, 
non quel che si sarebbe fatto se la proposta fosse stata 
tradotta in legge. La terra sarebbe rimasta un bene 
immobile (2), e soltanto i buoni ipotecari sarebbero 
stati in circolazione, sarebbero stati monetati o mobi- 
lizzati; essi però non avrebbero né costituito né rap- 
presentato il valore della proprietà fondiaria ipotecata, 
ma sarebbero stati in giro unicamente come stracci di 
carta, da doversi accettare per paura dei gendarmi e 



(1) Ammesso il programma della estindone del debito ipo- 
tecario, e calcolato questo a tO miliardi^ sifhtta estinzione po- 
teva ottenersi soltanto in 1S5 anni. L'agiicoltaia Intanto non 
avrebbe avuto suseidio di capitale per le bonifiche ed 1 miglio- 
ramenti. 

(2) o Emessi i biglietti, se non sono soddis&tti, ed il debitore 
si i TOSO impotente, è necessità procedere all' espropriazione dei 
beni stabili. Quindi niente si muta della condiziono attuale delle 
cose, e soltanto i viglietti per alcuni versi si Boati tuirebbero ai 
pobblici iatrumenti. > 

Biaaohini, Principii della seiema del ben otoere lodata e 
della economia pubblica degli Stati, pag. 39G. 3* odinone, Na- 
poli, 1^5. 
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per evitare di tornare al baratto, cioè allo scambio di 
mercanzia contro mercanzia, proprio dei popoli che fu- 
rono nell'infanzia della civiltà (1). 



(1) Taluna delle osservazioni fatte da noi sulla proposta Flan- 
diri è, almeno ual concetto, tratta dal libro del Wolovfskl, De 
i'organiaaUon da credit fonder, scritto apecialmeota coll'in- 
t«nto di &r rilevare gli errori ilella legge proposta dal Cornile 
d'agrieulture,è quelli della relazione. Chi ne avesse uopo, pO' 
trebbe con vantaggio consultare quel libro piccolo di mole ma 
ricco d'idee esatte e di fatti per lo più bene accertati. 

Gli argomenti del Wolowski non sono apparsi concludenti 
al Big. Lombardo Scullica, che pubblicava a Torino, nel 1363, l'o- 
puscolo intitolato Cenni aopra una banca di credilo fondia- 
rio, jn occasione del disegno di Itiggo presentato alla Camera, il 
9 giugno lBC3,dai Ministri di agricoltura, industriae commercio, 
(li grazia e giustizia e delle finanze del Regno d'Italia, col quale 
si approvava la costituzione della Societd dì credito fondiario 
e agricolo d'Italia, promossa da L. Fremy, Pietro Bastogi, A. 
Bixio, Giulio Belinzaghi ed Hailig. 

Il Lombardo Scullica in quest'opuscolo si occupa tra l'albo 
del buoni ipotecarti, combatte le teorie generalmente unmesse 
intorno la moneta, la carta-moneta, il valore ed il credito, e so- 
stiene che il sietema del corso forzoso non ha nulla di assurdo. 
Mano male che a pag. 19 dice: « Non crederei però di applicarlo 
all'Italia in questo momento ! • 

Per dare un saggio delle teorie che esso vorrebbe sostituire a 
quelle che combatte, riportiamo qualche brano del citato opuscolo. 

( La carta non ha valore (è la tesi ch'egli vuol ribattere); 
( ma che cosa é il valore? Nulla-, il valore non esiste. Del pari 
I che in metafisica al dimostra che i colori e i suoni non ea- 
1 stono (s/e), l'economia dovrebbe dimostrare ohe il calore non 
t esiste (pag. 81). i 

( In che consiste la circolazione? Nel movimento della ric- 

< chezza. Come si agevola la circolazione? Per l'intermediario del 
E denaro. Ma questo intermediario serve come merce? No: al- 
1 trimenti non sarebbe un intermediario; esso sproe come sffj^no. 
« Poiché dunque il danaro serve come segno e non come merce, 

< é indifferente ch'esso aia d'oro o di carta (pag. 73). • 

« Verrà forse un giorno in cui, meglio conosciuta l'indole 
f della moneta, la carta ai aoatituirà ai metalli presioai preaao 
t tutte le naxioni (pag. 74). i 
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Sezione D. 

eterna Terrena o australiano, secondo Guyot. 



107. [.'acquisto di una proprietà in Francia ' costa troppe spese 
ed ù poco sicuro. — 1(^. Questi inconvenienti si sfuggirebbero, 
secondo il sig. Quyot, adottando il sistema Torrens.-- 109. De- 
scrizione (lei eisteina. — 110. Suoi risiiltanisnti. — 111. La sua 
introduzione combattuta in Inghilterra. — 112. Esso mobilizze- 
rebbe la proprietà fondiaria, come afferma il Guyot.— 113. Punti 
oscuri, e sui <juali dovrebbe fersi la luce. — 114. Nostro apprez- 
zamento del sistema, e sua analogia con altri sistemi. É supe- 
riore a quello tavolare?.— 115. I suoi vantaggi non ei ^saono 
estendere fino ad escludere totalmente l'opera dei periti, dei 
legali e dei notai. — 110. l-lsao non mobilizza la terra.— 117. Que- 
sta mobilizzazione è imposaibìla, perchè contro natura. — 118. Il 
sistema non puA eliminare gli ostacoli intrìnseci che nocciono 
al credito fondiario. — 119. 1 sistemi tendenti alla mobilizza- 

. zione non mobilizzano la t«rra e non risolvono la qnistione 
del credito fondiario. 



107. li 9ig. Yves Guyot pubblicò nel Journal dea 
Éeonomistes, fascicolo di ottobre dell'anno 1882, unar- 
ticolo molto interessante intitolato La propriété fondere 
et le syateme Torrens. 

L'autore comincia col concedere che la proprietà 
fondiaria non valga in Francia ciò eh' essa dovrebbe 
valere (1), e crede che ciò dipenda dalle cattive leggi. 
Infatti, egli dice, due condizioni sono necessarie perchè 
un oggetto circoli rapidamente: 1° il buon mercato dello 
scambio ; 2° la sua sicurezza. 

Ora l'acquisto di una proprietà immobiliare costa 
troppe spese, troppe perdite di tempo, e non toglie che 
domani vi troviate costretto a presentarvi dinanzi ai 
tribunali o per difendere i vostri confini o afiin di re- 
sìstere alla pretenzioue, che altri può avere, dHmporvi 
una servitù, che voi ignoravate esistesse sul fondo. 



(1) Si noti che al contrario tutli gli scrittori affermano che 
la terra ia Francia si compra troppo cara. Chi ha ragione f 
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108. Se al contrario la trasmissione della proprietà 
fosse quasi gratuita, quasi istantanea, e al coverto di 
qualsiasi rischio, si comprerebbe nna terra, una casa, 
come si compra nna cartella di rendita sullo Stato, tina 
obbligazione della città di Parigi, un' azione ferroviaria. 

SifTatto ideale, secondo l'autore, corrisponde al reale, 
è già incarnato in un sistema messo in atto. 

Questo sistema porta nel pubblico, e conserverà 
nell'istoria delle riforme economiche, il nome -di Si- 
stema Torrens, dal nome dell' uomo che trovò il niec- 
canisiDO, e riuscì a farlo applicare, l'anuo 1855, nell'Au- 
stralia del Sud (Adelaide), e poi successivamente nei 
seguenti paesi: Queensland, Nuova-Galles del Sud, Vic- 
toria, Trasmania, Australia Occidentale, Nuova Zelanda, 
Colombia Britannica. J'iji, e Stato di Yowa agli Stati 
Uniti. 

109. Il titolo legale del sistema è Regiatration of 
titìe. Questo nome ne indica il carattere. 

Al presente, continua il Guyot, tanto in Francia 
che negli altri paesi, si registra l'atto di trasferimento. 
Nel Sistema Torrens invece vien registrato il titolo 
istesso. 

La sua applicazione è facultativa. Un proprietario 
è libero di lasciare la sua terra, la sua casa sotto l'an- 
tica legislazione, ovvero di metterle sotto il regimine 
del Sistema Torrens. In quest'ultimo caso invia all'Uf- 
fleio del registro i suoi titoli, con una pianta della pro- 
prietà. I titoli vengono rimessi a persone competenti, 
che li esaminano, come se esse dovesser comprare la 
proprietà sotto l'antico sistema. La descrizione della 
proprietà è abbastanza esatta ? il postulante trovasi 
in possesso indiscutibile di questa proprietà? essa da 
quali pesi è gravata ? da quali servitù è colpita ? Ecco 
i punti che bisogna esaminare.— Né le ricerche si limi- 
tano a quelle che possono fare gl'incaricati, ma annunzi 
si pubblicano sui giornali , e una lettera speciale 
è mandata ai proprietari vicini, onde chi crede di aver 
diritto a reclamare, reclami. 
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L'inchiesta sia aperta, secondo ì paesi, per uno spa- 
zio di 3 6 mesi, durante il quale, se sorgono conte- 
stazioni, il proprietario deve a sue spese eliminarle. 

Una volta eliminate queste contestazioni, o se nes- 
sun reclamo è stato presentato entro il detto termine, 
l'Ufficio del registro mette la proprietà sotto l'impero 
della Registration of title, scrivendo sopra un foglio 
particolare d'un registro il titolo della proprietà (con 
una pianta in appoggio), enumerando su questo re^- 
stro tutti i pesi, ipoteche, affitti a lungo termine dei 
quali è gravata la proprietà, e consegnando al pro- 
prietario una copia cosi esattamente somigliante al ti- 
tolo, che persino alla sua riproduzione sono stati ap- 
plicati i procedimenti fotografici. 

Da questo momento in poi Tammìnistrazione gua- 
rentisce questo titolo contro qualsiasi reclamo; tuttavia 
è lecito sperimentare ulteriormente azioni da parte 
di ehi si crede leso; ma, salvo il caso di dolo per parte 
del possessore, 1' amministrazione paga alle parti lese 
i danni interessi, ma non restituisce l'immobile. E per 
tale assicurazione contro qualsiasi rischio di rivendica, 
l'amministrazione percepisce, al momento della regi- 
stratura de! titolo, un premio, che però non sorpassa 
un mezzo denaro (L. 0,03) per lira sterlina (25 fr,), e 
che nondimeno è più che sufSciente : mai o raramente 
i tribunali hanno annullato gli atti dell'Ufficio di regi- 
strazione. 

Quante volte la terra è divisa di seguito a vendita 
u successione, si sopprime il titolo primitivo, e se ne 
emettono tanti, quante son le parti in cui la proprietà 
fu divisa. 

Ora viene ciò che a noi particolarmente interessa. 
Una volta, soggiunge l'autore, che il titolo è consegnato 
al proprietario, questi può trasferirlo, per semplice gi- 
rata, a qualsiasi persona, adempiendo alla sola forma- 
lità di fare registrare il trasferimento. 

Le parti si presentano davanti il sindaco o qual- 
siasi altro pubblico ufficiale; costui accerta la identità 
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delle persone loro e ne legalizza le firme, le quali si 
appongono sul rovescio del titolo, sotto una formula 
di trasferimento stampata; iì titolo si spedisce per po- 
sta all'Ufficio centrale, ove si esamina s'esso è colpito 
da opposizione, e quando ogni cosa è trovata in regola, 
vien rivestito immediatamente del suggello di trasfe- 
rimento. 

Un semplice capen/ basta per guarentir l'esecu- 
zione dei testamenti e dette ipoteche legali. 

Quanto alle ipoteche ordinarie, nulla di più sem- 
plice : si stabiliscono come i trasferimenti. 

Tutte le formalità sin qui descritte costano pochis- 
simo (i). 

Quando il proprietario del titolo vuot contrarre un 
prestito, senza colpire d'ipoteca l'immobile, e per un 
tempo più meno breve, tra due raccolte a mo' d'esem- 
pio; porta il suo titolo ad una banca, la quale fa il 
prestito, e, per sua cautela, mette il titolo nella sua 
cassa: sicché il proprietario non ha mezzo di valersene 
prima d'aver pagato. 

110. Ma veniamo ai risultamenti del sistema. 

In settembre 1880, narra il sig. Guyot, lord Kim- 



(1) Beco latariffadeìr AuslraliadelSud,qual6èstat&stabUita 

in forza dell'alto complementare del l}(]iceinbrel8Cl.Per[netten)unK 
proprietà sotto l'impero dellMei Torrens, bisogna pagare ai com- 
miasari per la registrazione, oltre la spese di pubblicazione e 
d'avvertimento ; quando la proprietà coneiste in una concessione 
posteriore al 17 marzo ISI^, senz'altm complicazione, 3 scellini 
(3 fr. 50); quando il titolo è d'altra natura, e \ì suo valore sor- 
passa 300 lire sterline, 1 sterlina (2-3 ti.) ; quando il valore sor- 
passa 200 lire sterline, ma non 300 lire sterline, 13 scellini (18 
fr. 25); quando il SUO valore aorpraasa 100 lire sterline, ma non 
200, 10 scellini [13 fr. 50); quando non sorpassa le 100 lire ster- 
line, 5 scellini soltanto (6 fr. 35). 

La registrazione successiva di qualunque trasferimento, ipo- 
teca, locazione costa 10 scellini quasi dappertutto; ma nella Nuova- 
Galles del Sud il trasferimento tra vivi non ò sottomesso a ve- 
nrn diritto. 



,y Google 



SISTEUt d'iNTKRVEKTO DELLO StATO, ECC. 9K 

berly mandò una circolare ai governatori delle colonie 
inglesi dell'Oceania (1) per averne notizie sul modo 
come funzionara VAct Torrena, e le risposte vennero 
stampate in maggio 1881, per ordine della Camera dei 
Comuni, Tutte affermano il buon successo della legge. 
Nell'Australia del Sud può dirsi oramai formare una 
eccezione, un soggetto di curiosità, quella terra che non 
è posta sotto il governo del nuovo sistema: si deve trat- 
tare d'una proprietà ch'è rimasta in potere della per- 
sona medesima, senza subire nò ipoteca né divisione. 
Alla fine del 1870, nel Queensland, 98, 18 % erano le 
terre sottomesse all'atto Torrens. Qualsiasi compratore 
o mutuante su ipoteca chiede che anzitutto il titolo 
venga registrato. 

11 capo del Real property trantfer offiee di Vittoria 
dice: ■ Noi abbiamo registralo titoli da 5 lire sterline 
a iOQ.OOO e più »; e tutte le risposte terminano colle 
parole: « No praticai di^culty •. Il sistema, alla fine 
del 1880, aveva provveduto a 337.000 transazioni, e, do- 
cile istrumento, aveva potuto prestarsi a tutte le com- 
binazioni delle quali è suscettiva la proprietà. 

Sir Roberto Torrens, che vorrebbe che il suo si- 
stema venisse adottato anche in Buropa, scriveva re- 
centemente al sig. Guyot:€Esso ha sostituito la sicu- 
rezza all'incertezza, la semplicità alla complicazione; ha 
ridotto le spese da lire a scellini, e il tempo da mesi 
a giorni. » 

111. Com'era naturale, essendosi parlato in Inghil- 
terra di attuare la riforma, tutti gl'interessati a con- 
servare Io statu quo, si son levati come un sol uomo 
8 combattere quella; però anche giuristi disinteres- 
sati hanno osservato che sarebbe difficile a molti pro- 
prietari produrre i propri titoli, e che questo sistema 
può convenire ai paesi nuovi non ai vecchi. 

in quanto a siffatte obbiezioni, il Guyot non si spa- 



(!) L'Inghilterra, comò altrove abbiamo detto (capitolo IV) 
studia la posaibilità dell'applicazione dal aiaiema Torrens. 
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venta di ciò che dicono gl'interessati a mantenere il 
vecchio ordinamento, e ritiene che se i paesi vecchi si 
lasceranno sorpassare dai nuovi nelle riforme,8arà tanto 
peggio per loro, 

112. In fine prevede che alle sue parole si può ob- 
biettare : H Codice civile ha voluto fare delle terre e 
delle case tante proprietà immobiliari, cioè immobili, e 
voi le mobilizzate! Al che risponde: «Ne sono afflitto; 
ma io 9on pronto a confessare il mio disegno colpevole 
ed insolente: è appunto gvesta mobilizzazione ch'io 
vorrei che venisse stabilita. Tutti i proprietari, grandi 

■e piccini, s'affretteranno allora di cambiare le loro vec- 
chie pergamene contro un semplice foglio di carta che 
conterrebbe la situazione esatta della proprietà loro, 
ch'essi potranno colpir d'ipoteca quasi senza spesa, im- 
pegnare in una banca tra due raccolte, e scambiare 
con la medesima sicurezza e facilità colla quale si 
scambia un biglietto di banca >. 

113. Abbiamo riprodotto nelle sue parti principali 
l'articolo del sig Guyot, perchè, dovendo combattere in 
parte le conclusioni dell'autore, non volevamo si cre- 
desse ad una specie di dissimulazione da parte nostra; 
d'altrondedesideravamoche il lettore si formasse un'idea 
conpiuta nello scritto che esaminiamo. Oltre a ciò ve- 
ramente ci pare che il sistema meriti attenta disamina, 
la quale non si può fare se esso non si conosce, almeno 
fin dove si può, in tutto le sue parti e in tutti i suoi 
risultaraenti. 

Abbiamo detto ^» dove si può, perchè, per fare i 
nostri apprezzamenti sul sistema, siamo costretti a pi- 
gliare lo scritto del sig. Guyot tale qual esso è, difet- 
tando noi assolutamente di altri elementi (1), per lo 



(1) È giusto dire che l'autore cita le seguenti pabblicaziooi 
per chi vuole e può couBultarls : 

1° Cartain aei3 paaxed by the legislation of souih Au- 
stralia und New Zeland relatfng lo the regislration and 
transfer of land (House of commons, march 1862). 
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meoo capaci di chiarire certi punti oscuri, e rendere 
cosi compiuto il concetto del sistema medesimo. E per 
parlare conerei amen te, diremo qualcuna delle cose che 
non ci sembrano ben chiarite. 

Che Tuol dire che un semplice eaveat basta per 
guarentire l'esecuzione dej testamenti e delle ipoteche 
legali? E queste sono valide se non vennero registrate 
sul libro a ciò destinato e sul titolo ? 

< Le ipoteche ordinarie si stabiliscono come i tra- 
sferimenti >, dice r autore, Ma il titolo però resta in 
mano del mutuante o del mutuatario? Nel primo caso, 
che documento rimane al possidente ì Nel secondo, il 
capitalista come fa a provare di esser creditore di quella 
tal somma e su quel fondo? 

Come si purgano le ipoteche ? C' è ipoteca giudi- 
ziaria ? Se si, come funziona in relazione al titolo ed 
al registro ? 

In fondo, oltre dell'an'erm azione dell'autore che il 
sistema prestasi docilmente a tutte le transazioni e 
combinazioni delle quali è suscettiva la proprietà, noi 
vorremmo sapere specifìca mente in che maniera si 
adopera, per convincerei s'esso basta veramente a tutte 
le esigenze della vita civile. 

Se è vero di fatti il concetto che del sistema si è 
formato il sig. Cuyot, si tratta di una vera rivoluzione: 
l'ufficio del registro e bollo abolito, abolita la trascri- 
zione e l'iscrizione ipotecaria, abolito il notariato, ri- 
dotti a minima espressione foro e magistratura (1). É 



3° Return Regàtration of title (Australian colonies, 8 
mai 1873). 

3" Report and eoidenee, land titles and transfer eom- 
mitiee, june 1879. 

4° Officiai reports on the working, of the system in 
tkecotonies inreply to Lata Kimberb/s c(>CK(ar(10 mai 1881). 

u° An esaay on the transfer land by regiatralion, by 
•ir Robert Torrens (Publioation of Cobden-Clube, 1882). 

<1) Questi efTatti ai avrebbero sempre anche quando in Eu- 
ropa si coneerrasaero le tasse attuali, trasformandole in una tassa 
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cosa di così poco conto questa trasformazione, da non 
richiedere che lo studioso, prima di decidersi prò o 
contro, sia informato sin dei minimi particislari del 
sistema e delle leggi del paese colle quali il nuovo or- 
dinamento si trova a contatto ? 

Ma il Guyot non poteva esporre tutto in un arti- 
colo di giornale: V autore ha compiuto il suo dovere 
di pubblicista, facendoci conoscere il nuovo sistema, 
e indicando la via che può fornire particolari più 
ampi. La qual cosa non toglie che sia pure dover nostro 
dire ciò che vorremmo ma non siamo riusciti a sapere. 

114. Premesso questo, entriamo in materia, occu- 
pandoci specialmente dell'argomento iu relazione alla 
mobilizzazione del suolo. 

Noi provvisoriamente accettiamo i fatti quali ci si 
presentano, tanto iu quanto riguarda il sistema in sé. 
quanto per ciò che riflette i suoi rìsultamentì. 

Ora di che si tratta in conclusione? — Tutti i mo- 
vimenti della proprietà, vendita, successione ereditaria, 
ipoteca convenzionale e diritti reali di qualunque specie 
sono pubblici; e, per conoscerli, basta dare un'occhiata 
al titolo di proprietà, il quale, una volta rilasciato 
nelle forme stabilite, non può più venir messo in foree 
attenuato nel suo valore. 

Chi ben guardi, il sistema ha analogia con altri 
sistemi, .per esempio colV intavolazione, che prescrive 
che quanto riguarda la proprietà, cosi se sì trattasse 
di mutazioni come di diritti reali, dev'essere scritto nei 
pubblici registri per avere validità (l);coi metodo at- 



unica, da pagarsi ogni volta che sul titolo si fit tm'a(^anzioao 

che il tìtolo ai cambia. 

(!) Nota però opportunamente il Measedaglia che t in quel- 
f rìriBleme di rilievi e di mappe parziali del sistema Torrens, per 
f fondi isolati e senza nesso a continuità fra loro, non vi é nulla 

1 ciie possa compararsi al merito di un vero e proprio catasto 
• geometrico, e ai servigi di svariata natura che esso può ren- 
< dere coi suoi rilevamenti >, pregio indiscutibile del sistema ta- 
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tuato in Irlanda da Robert Peel, mediante il quale ai 
proprietari si dava un titolo nuovo preciso, in sostitu- 
zione degli antìctii pieni di incertezze; col metodo che 
si teneva in Sicilia per certe vendite, in forza del quale, 
una volta queste approvate dal Re colla spedizione delle 
lettere di perpetua salvaguardia, &i lasciava dormire in 
pace l'acquirente (1), 

Potrebbe il sistema Torrena considerarsi come un 
progresso sopra altri sistemi, massime su quello tavo- 
lare? Riserbiamo, per ora, il nostro giudizio (ì). - 

115. Ma c'è di più: stando a quel che afTerma 
Guyot, col aistema Torrens si Fa a meno di periti per 
estimare il fondo, si fa a meno di avvocati e procura- 
tori legali e si fa a meno di notai. 

Ora questo appunto noi non crediamo: sì tratta di 
apprezzamenti non di fatti provati, e quindi è lecito 
che ciascuno la pensi a suo modo. 

invero si fanno indagioì dagli Uffici di registrazione 
per sapere se chi chiede il titolo é proprietario, quali 
sono i confini della proprietà (questo non è detto, ma 
si può sapporre), quale è il suo stato rispetto ai diritti 
altrui sul fondo; però non se ne fanno per accertare il 
valore dell'i oi mobile. E allora il compratore o il mu- 
tuante non avranno uopo di far precedere una stima 
dell'immobile alla convenzione? Che se poi, prima di 
rilasciare il titolo, si fa una perizia ufficiale per accer- 
tare questo valore, ciò non toglie che, di volta in volta, 



VQÌ&n(yedÌpa%.3iQ ieliA Relazione dellaCommiasionetut pro- 
getto di légge pel riordinamento dell'imposta fondiaria. 
Atti Parlamentari — Camera dei Deputati, N. 54 A, seduta del 20 
niaizo 1834). 

, (1) Abbiamo però qui l'indennizzo, misura altamente equa, 
cbe mancava nel sistema siciliano; intomo al quale consulta il 
Tomaslno, Le oendìte col cerbo regio, ecc. 

(2) Il Messodaglia non esita a dire che taluno dei BÌstcìnl 
esistenti in Europa è per più rispetti superiore a quello austra- 
liano (Vedi 1. e, pag. 347). 
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non ci sia interesse, o da parte del compratore o da 
parte del venditore, o da parte del mutuante o da parte 
>del mutuatario, di accertare il valore attuale del Fondo. 
Chi è così ciuco da vendere 100 ciò che 20 anni fa va- 
leva 100, ma oggi vale 200? Chi da prestare un capi- 
tale, accettando in ipoteca un fondo che ieri valeva 100, 
ma che non sì sa se oggi valga meno ? 

Il compratore può pagare all'atto della cessione; 
può pagare parte allora, parte dopo uno o due anni; 
il mutuatario può assoggettarsi a certe condizioni oa 
cert 'altre; come mai tutto questo può scriversi dietro 
un titolo di proprietà ?come mai può scriversi da per- 
sone che non s'intendono di materie giuridiche ? E se 
non si può, abbiamo quanto basti per affermare che notai 
e legali, col sistema Torretta, dopo rinnovati i titoli, il 
meglio che possan fare è cambiare di professione (1) ? 

E i testamenti chi volete che li stenda, se non un 
notaio ? E pei contratti di locazione non è a dire lo 
stesso t 

Ci si chiederà : ma allora che valore date alla girata 
ed alle annotazioni sul rovescio del titolo ? Questo solo, 
sino a prova in contrario, che la girata ofi're al com- 
pratore un mezzo semplicissimo e sicuro per dimostrare 
ch'egli è il nuovo proprietario, e che le annotazioni 
fan subito e con sicurezza conoscere quale è lo stato 
della proprietà, senza bisogno di molte spese e perdite 
di tempo. 

Insomma il sistema ha eliminato una folla di noie 
e di dispendii, ma non ha potuto né potrà mai evitare 
le noie e i dispendii inevitabili. Il Torrens, che deve 
conoscere il suo sistema meglio di ogni altro, ha ridotto 
i suoi pregi alla sicurezza, semplicità, ecoflontia di da- 
naro e di tempo; e dai fatti a noi noti si può dire che 
egli abbia pienamente ragione. Si può ammettere ezian- 
dìo clic i litigii han dovuto dituiuuirc d'assai, e che 



(1) Il Ouyot afferma proprio questo. 
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diminuirebbero ovunque il sistema ai attuasse. Ma da 
tutto questo, ad ammettere che si é fatto e si potrà 
fare a meno di periti, legali e notai, ci corre, e ci corre 
moltissimo. 

116. Glie dir poi quando il Guyot afferma che il 
sistema mobilizsa la terra? che, quand'osso fosse at- 
tuato, si comprerebbe un terreno, ima casa come si com- 
pra tma cartella di rendita sullo Slato, una obbligazione 
della città di Parigi, un'azione ferroviaria f che mercè 
di esso- si potrebbe scambiare il titolo di proprietà colla 
stessa sicurezza e facilità colla quale si scambia ìin bi- 
glietto di banca ? 

No, sig. Guyot: finché la terra o la casa, prima di 
esser comprate, dovranno venire estimate, per vedere 
quale è il loro valore attuale, ciò che voi asserite non 
avverrà mai. Comprendiamo e sappiamo ammirare il 
vostro zelo di apostolo del nuovo sistema, vi siamo 
grati di avercelo fatto conoscere, ma non possiamo ac- 
cettare proposizioni siffatte. Le convenzioni riguardanti 
la terra potranno spogliarsi di tutte le formalità inu- 
tili, di tutte le complicazioni dannose; non potrà mai 
avvenire che si accetti la terra come si accetta un tì- 
tolo di debito pubblico, un'azione ferroviaria , un bi- 
glietto di banca (I). 

117. Voi credete che le proprietà fondiarie sicno 
immobili, perchò il Codice civile ne ha minto fare pro- 
prietà immobiliari. Scusateci, ma v'ingannate. Non e il 
Codice civile che ha operato questo, ma la natura; 
la legge soltanto ha riconosciuto un fatto il quale 
esisteva prima di lei, e che esisterà malgrado di lei, 



(1) A conforto della nostra tesi, giova riportare quest'altro 
brano del MessedRKÌia (1. e , p. 34G) : t La proprietiX inimobi- 
c Ilare non va rappresentata da unn somma certa al modo di una 
I determinata obbligaziono pecaniaria (quale anche sarebbe lace- 
« tloU ipotecaria o il ìjono fondiario), o da un prezzo corrente 
« di mercato, comu un effetto ordinario di borsa, od anche una 
■ fede di deposito, il warrant di un magazzino generala per le 
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s'essa pretenderà dì dare ai beni immobili i caratteri 
dei beni mobili. 

118.Tornandoade3SOal«ts<ema7bfT6Ai8, non abbiamo 
uopo di dire ch'esso non elimina nessuno degli ostacoli 
intrinseci alla possidenza stabile ed alte tendenze dei 
capitalisti, sicché da esso, casomai, sarebbe vano spe- 
rare vantaggi pel credito fondiario. 

Col sistema Torrens, invero, é possibile il deterio- 
ramento del pegno, come ò possibile che il proprietario 
non sia in grado di pagare puntualmente gl'interessi; 
resla intatta l'impossibilità dal Iato del mntuatario di 
pagare a scadenza breve e in unica volta, come rimane 
inalterata la tendenza dei capitalisti a riavere, a ri- 
chiesta a breve scadenza, il capitale loro. 

119. Qui ci si può obbiettare: ma se voi affermate 
che né le cedole ipotecarie o t contratti ipotecari tra- 
smissibili per girata, né i buoni ipotecari, né i titoli 
Torrens, mobilizzano la terra; quale sistema adunque 
la mobilizza? Nessuno, risponderemo : la mobilizzazione 
somiglia all'araba fenice in qualunque sistema; cerca- 
tela, e non la troverete ~- per la semplicissima ragione 
che qualunque scambio si risente della natura del- 
l'oggetto scambiato, e quindi la proprietà fondiaria non 
potrà mai essere cosi facilmente commerciabile come 
la proprietà mobiliare. 

Forse c'inganniamo, ma la ricerca dot come si può 
mobilizzare la terra, ci sembra simile alla ricerca del 
moto perpetuo e della quadratura del circolo; e coloro 
che v'impiegano i loro studi, ci paiono (non se l'ab- 



■ merci che vi sono descrìtte; ma esige una valutazione speciali) 
I volta per volta, fatta con tutta precisione sa trattasi di compra 

■ e vendita; parimonti se l'immobile venga a dividersi, o si alleni 
K soltanto in parte; ovvero con certa approssimazione, anche su 
> Memplict dati preesistenti, nel caso di operazioni di credito da 
< eseguirsi sopra l'immobile, e che debbano esaurire una parte 

■ notevole del suo valore >. 
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biano a male) atchitnisti che buttano vìa tempo e Ta- 
tica per rinvenire la pietra filosofale. 

Gonchiudìamo adesso questa parte del nostro stu- 
dio con due proposizioni: 1° la mobilizzazione del suolo 
è impossibile; 2" i sistemi che si è detto essere capaci 
di mobilizzare la terra, non risolvono menomamente 
la quistione del credito fondiario. 
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SlSTEUI D' ISTERVKNTO DKLLO StATO TBSDENTI A PACILI- 
TARE IL CREDITO A BUONE CONDIZIOM, MEDIANTE LA CREA- 
ZIONE DI UN AGENTE INTERHEniARlU PRIVILEGIATO TRA 
OAPITAMSTI E ASSIDENTI. — ESPOSIZIONE E CRITICA. 



Sidema alemanno 
dell'associazione dei proprietari o di Biirìng. 



130. Ta guerra dei sette anni. — 131. ìa Slesia; stato <]el1c pro- 
prietà signorili in quel paese; l'editto d'indulgenza. — Vìfi. Bit- 
ring e l'Ipoteca collettiva, — 133. Federico 11 Gmnde acci^Ue 
l'idea. — 124. Congegno dell 'Associa/, ione dei proprietari ele- 
Biani. — ISó. Suoi risultamentì. — 12G. Come sia sUta imitata. 
- 127. Difetti dell'Associazione della Slesia. - \m. Giorgio Ili 
di Hannover introduce l'ammortamento in una società di nuova 
creazione. — 129- La novità si fa strada lentamente — i30. È 
tolto in Prussia il diritto ai portatori delle lettere dì pegno 
di chimlarne il rimborso. — 131. Caratteri distintivi delle re- 
centi Associazioni di proprietari in Germania. — 133. Qualche 
notizia sugli Istituti di questo genere esistenti in Europa. 



120. La guerra dei Sette Anni fu guerra europea, 
anzi dell'iutiero mondo. S'incominciò dall'Austria, in- 
solitamente unita a Francia per abbattere la nuova 
potenza di Prussia in Germania; ma s'estese in breve 
a guerra d'emulazione marittima nelle colonie, e ncl- 
rindia specialmente, tra Francia e Inghilterra; eflal 
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colla cooferma della potenza prussiana ìn Germania o 
della britannica nelle Indie (1). 

Questa guerra costò all'Europa un milione dì uo- 
mini e due miliardi di lire. 

121. Una prorincia delta Prussia, la Slesia, aveva 
particolarmente sofferto da tale spaventevole ecatombe 
di uomini, da tale immenso conquasso economico. Case 
rovinate, campi depredati o distrutti: ecco lo spetta- 
colo che offriva quel paese sventurato. 

Il valore dei terreni era ridotto alla metà; la con- 
dizione dei piccoli proprietari, se ve n'erano, ci è i- 
gnota, ma si può agevolmente supporre; sappiamo 
però che i proprietari di terre signorili (rittergutera) (2) 
avevano contratto debiti enormi su Ipoteca, accettando 
come buona una moneta difettosa e colpita da svili- 
mento, coU'obbligo però di pagare gl'interessi ed il ca- 
pitale in moneta buona. Durante le ostilità, essi si erano 
aiutati vendendo a prezzi alti le derrate; ma, dopo la 
pace di Breslavia (176S), la concorrenza avendo fatto 
ricadere i prezzi, e il Governo avendo ritirato la mo- 
neta difettosa e cosi prodotto la diminuzione dei ca- 
pitali circolanti, i nobili non furono nemmeno in grado 
di pagare gì' interessi. Si fu albra che Federico il Grande 
credette di venir loro in aiuto sacrificando ì dirìlti dei 
creditori col differire di tre anni, con un editto d'in- 
dulgenza (moratorium), il rimborso sì degli interessi 
che dei capitali. 

122. Il credito fu rovinato da questo provvedimento. 



(1) Cosi concisamente il Balbo nel Sommario delta Storia 
d- Italia. 

(2) Secondo JoBaeau la Prussia, nel 1851, possedeva 27 milioni 
di ettari (ti terreni, ììvìbì in tre categorie: demanio detta Corona; 
ritterguter o terre signorili, un tempo proprietà esclusiva delta 
nobiltà, e clie oggi possono essere possedute da qualsiasi cittadino.^ 
bauergùter, o terre d^i contadini, affrancate recentemente dal 
Governo col peso d'una indemiitA verso i signori {Dea inttitu- 
liona, ecc., pag. lOO). 
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L'usui'a imperò da sovrana; e vi furono proprie- 
tari costretti a pigliare a prestito obbligandosi al pa- 
gamento d'un interesse perpetuo deHOVo- oltre le spese 
contrattuali e 2 p 3 Vo di diritto di commissione. 

In questa posizione di cose, un negoziante di Ber- 
lino, Wolfango Bllring, trovava un mezzo per restau- 
rare il credito fondiario nella Slesia, aia che la prima 
idea fosse stata da lui concepita, sia che spetti questo 
merito, come c'è chi afferma, al cancelliere Oxenstiem, 
che ne fece un breve cenno in una sua lettera del 1685. 

Per commissione dei possidenti slesiani, Btìringsi 
era rivolto ai capitalisti olandesi e svizzeri per averne 
danaro: ma, essendo discreditata l'ipoteca individuale, 
egli propose di riunire i primi in società, ed offrire ai 
capitalisti un'ipotecii collettiva su tutti i beni dei no- 
bili suoi mandanti. A quasi un secolo di distanza Btl- 
rlng trovava pertanto un mezzo di ottenere credito ai 
signori, analogo a quello trovato più tardi da Scliulze 
Delitzsch per procurare eredito agli operai e piccoli 
produttori: l'associazione, la guarentigia mutua, la re- 
sponsabilità solidale. 

123. Il primitivo progetto di BUring non ebbe for- 
tuna, perchè fu respinto ai 31 di marzo 1767; ma più 
tardi Federico II accoglieva l'idea, e, con decreto del 
12 giugno 1769. fondava a Breslavia \' Associazione ter- 
riloriale della Slesia. Con regolamento del 15 luglio iT70, 
vennero determinati i limiti delle operazioni dell'Isti- 
tuto, che aveva azione in tutta la provincia, ed al quale 
tutti i proprietari di beni signorili dovevano parteci- 
pare, sotto la sorveglianza dello Stato. 

Il Be stabilì a favore dell'Associazione una dote di 
scudi prussiani 300.000 (circa 1.12.^.000 lire), sotto con- 
dizione che, per la parte eccedente le spese di fonda- 
zione, dovess'ella pagare un annuo interesse del 2%. 
da destinarsi in sussidio delle vedove e dei figli dei 
morti in servizio militare. 

124. Il congegno dell'Associazione era il seguente: 
1° L'Associazione era l'unico intermediario tra ì 

suoi membri ed i capitalisti; 
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2° Emetteva io proprio nome documenti dì de- 
bito al portatore, detti dapprima lettere di cuoio, e poi 
lettere ài pegno (pKAND-nntRF). l\ mutuatario vendeva 
questi documenti (cartelle) sul quali la cassa pagava 
un Interesse a scadenze fìsse semestrali; 

3° Guarentiva al portatori delle cartelle 11 rim- 
borso del valor nominale dei titoli, sei mesi dopo la 
richiesta fattane dal portatore; 

4° Accordava ai mutuatari facoltà di restituire 
a loro libito il capitale avuto a mutuo, a condizione 
di pagarne regolarmente l'interesse airAssociazìonc; 

5° In caso di bisogno, era in diritto di chiedere 
ai mutuatari la restituzione integrale del mutuo; 

6° Se chiedeva mutuo un proprietario, 1 cui fondi 
erano gravati da Ipoteche antecedenti, procedeva al 
soddisfacimento delle medesime, a Un di avere il diritto 
di priorità; 

7" Per la sicurezza dei capitalisti e dell'Associa- 
zione, di ciascun mutuo rispondevano, ipotecariamente 
e sotidariamente, tutti i fondi signorili della provincia : 

8° In nessun caso l'importare delle lettere di 
pegno poteva superare la somma delle obbligazioni 1- 
potecarie; 

9" Ogrtì fondo era stimato dagl'impiegati deil'Aa- 
soctazione, e non si permetteva di prendere mutui sul 
medesimo, se non fino ad una determinata quota, da 
non eccedere la metà del valore di stima; 

10° Quando un socio era in mora coi suoi paga- 
menti verso la cassa sociale, si procedeva indilatamente 
all'esecuzione, al sequestro, alla vendita giudiziaria, 
mediante una procedura sommaria ed eccezionale, con- 
ceduta'dallo Stato come privilegio all'Istituto (1). 

125. Dice il Royer che i suoi risultati furono am- 
mirabili in quanto al ristabilimento della fiducia dei 

fl)Satmour, Dall'ordinamento, ecc., ip&g, 2 e segg.; Roscher, 
I. e, pog. 8G0 a 874; lacini, 1. c, pag. ^9; Royer, 1. e, pag. 11, 
3G e 2Td. 
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capitalisti e all'abbassamenlo dell'interesse, che ne fu 
immediata conseguenza. I quali buoni risultamenti 
vennero poi favoriti da eccellenti raccolte, che ebbero 
luogo nella Slesia durante gli anni 1770, 1771 e 1772, 
mentre la Sassonia e la Boemia, afUitle da carestia, of- 
frivano ai ppodolli vantaggiosissimo sbocco (1>. Fede- 
rico il Grande assicura poi che, mercè l'Associazione, 
si poterono sostenere nella Slesia più di WO illustri 
famiglie (2), e nel 1776 il ministro Slruensée potò scri- 
vere l'apologia do! novello Istituto, e provocare la sua 
applicazione generate (3), 

126. Il sistema di Bttring venne imitato, diffonden- 
dosi a grado a grado; sicché si ebbero le seguenti As- 
sociazioni posteriori: di Bfanilebtirgo, 1777; della Po- 
racrania, 1780; della Prussia occidentale, 1788: di Zolle, 
in Hannover, 1791; della Livonia e Curlandia, 1803; 
dello Schleswig-IIolstein, 1818; del Mecklenburg, 1818; 
del Posen, 1822; di Groninga, 1823; della Polonia, 1823; 
del Wlirtemberg, 1823; di Calenberg, (Jrubenhagcn e 
HiWesheim, 1825; dì Brema e Werden, 1826; della Ga- 
lizia, 1811; del regno di Sassonia, 1844; della Dani- 
marca, 1850 (i). 

127. Tutte queste Associazioni conservarono i ca- 
ratteri generali di quella della Slesia (5), ma, a po«i 
Il poco, andarono perfezionando l'ordinamento di fìit- 



(1) L. e, pag. 12. 

(2) Oeuores poatumes, V, piig. !4.x 

(3) Royer, 1. e, pag. 13. 

(4) RoBcher, 1. e, pag. 869. 

(5) Fra l'altro tutte sono state, più meno, onlinRttì e dotale 
dai Governi. Goal, ii cagion ct'esernpio, quella di Pomcrania ebbo 
in dono da Federico 11 talleri aOO.OOO (Vorli art. aOD del Regola- 
mento rivisto noi liì4C, nel .losseau, Des insUiutiona de crédit 
fonder et agrìeol, ecc., pag. 317). 

L'Associazione russa cre.ita nelle Provincie baltiche (I. ir on in, 
Estonia e Curlandia) ebbe, nel 1818, i primi fondi dall' imperatore 
Alessandro. Più tardi le sommo ricevute furono rimborsate alla Co- 
rona [JoBseau, I. e, pag. 5). 
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ring, levando di mezzo i difetti nou pochi che lo gua- 
stavano. 

Ecco come il lacini, con mano maestra, enumera 
questi difetti dell'Associazione slesiana. 

* Da una parte, egli dice, non era imposto ai mu- 
tuatari l'obbligo della rateata restituzione del capitale, 
e dall'altra era concessa la facoltà ai portatori delle 
lettere di pegno di esigerne il rimborso al pari, preve- 
nendo l'associazione sei mesi prima. 

• Moltiplicandosi pertanto, nei momenti di crisi fi- 
nanziaria e politica, le domande di rimborso delle let- 
tere di pegno, la società era costretta a reagire verso 
i suoi debitori, chiedendo loro l'integrale e quasi istan- 
tanea restituzione del mutuo, nel momento appunto 
in cui efesi sì trovavano nelle maggiori difficoltà di ciò 
eseguire; e solo il Governo, intervenendo, e, per mezzo 
di editti, concedendo all'Associazione continue proroghe 
pel rimborso delle lettere di pegno, e talvolta anche 
pel pagamento degli interessi, la salvò da una com- 
pleta rovina; ma nello stesso tempo screditò somma- 
mente l'istituzione, con immenso danno dei privati. 

« Oltre a ciò, coU'essere costretti tutti i proprie- 
tari nobili della provincia a farsi soci e ad assumere 
la solidale responsabilità di tutti i debiti in essa pro- 
vincia contratti, venivano aggravati anche gli stabili 
di coloro i quali si sarebbero volentieri astenuti dal 
far debiti • (1). 

128. La prima riforma, quella che introdusse l'am- 
mortamento, non venne se non vent'anni dopo fondata 
riVssociazione della Slesia. 

Con decreto del IC lebbraio 1790, Giorgio III, Re di 
Hannover, stabiliva gli statuti dell'Associazione del Lu- 
neburg, con sede centrale a Zelle (Cella), sempre a 
favore dei beni dei nobili. Re Giorgio aveva studiato 
in Inghilterra i sistemi di ammortamento ad interesse 



(1) L. e, pag. 599 
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composto,- e stabili che il debito si estinguesse, senza 
rimborso di capitale, mediante un versamento annuale 
del 5 % durante i primi cinque anni; del 4 % Vu dal 
6° al 16° anno; del 4 % dal 17" fino alla estinzione, 
cioè a! 43" anno (1). 

129. Ma questa correzione si fece strada lentissi- 
mamente, tanto che principiò a far capolino In Prussia 
soltanto nel 1822, quando cominciò a funzionare TAs- 
sociazione del granducato di Posen, istituito il 28 giu- 
gno 1821; e non ebbe un princìpio d'attuazione nella 
Siesia se non nel 1889 (,2), allorché, per decreto del 27 
marzo 18S8, venne l'amniortamento esteso a tutte le 
Associazioni (landschafts) di Prussia. 

130. Un'altra riforma aveva precedentemente tolto 
ai portatori delle lettere di pegno la facoltà di essere 
rimborsati col preavviso di sei mesi. Giova dirne qualche 
parola. Per effetto delle guerre napoleoniche, un editto 
del 19 maggio 1807, ad evitare la rovina delle Associa- 
zioni di credito fondiario e dei proprielari, ricorse at 
mezzo disastroso, già per l' innanzi impiegato, di so- 
spendere per legge i rimborsi. 

Questa sospensione doveva durare fino al 181S per 
le Marche, la Pomerania e la Slesia, e fino al 1821 per 
la Prussia occidentale e la Prussia orientale; ma fu 
prorogata per queste ultime due prorincie sino al na- 
tale del 1832. Edotto da questa esperienza, il Governo 
pensò finalmente di ricorrere ad un mezzo radicale 
per farla finita colle crisi, e pubblicò, ai 7 settembre 
1830, un decreto col quale si toglieva ai portatori delle 
cartelle il diritto di chiederne il rimborso, e si dava 



(1) Cosi il Royer, 1. e, pag. 31. Dobbiamo confessare però 
che non ci riuscì di vedere tutto ciò chiaramente nel regolamento 
ch'egli pubblicò a p^. 379 della eua opera. 

Notisi che l'annualità ò più grave nei primi anni, mentre a- 
vrebbe dovuto essere al contrario. 

(3) L. e, pag. 33 e 38. 
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invece esclusiramente alle Associazioni il diritto di of- 
Mrlo (1). 

Il già detto decreto del 27 marzo 1838 compiva la 
riforma, disponeado che il rimborso delle cartelle si 
effettuasse per via di sorteggio, a seconda dei Tondi di- 
sponibili nelle casse dell'Associazione, in seguito alle 
rate restituite dai mutuatari {i). Però, se in questo 
concetto harvi oramai uniformità, l'applicazione è va- 
ria: così, mentre nell'Associazione riformata della Sle- 
sia il sorteggio è annuale (S), in quella del Posen, ri- 
formata nei 1846, non é fissata epoca pel sorteggio, e 
questa parte è riserbata alle decisioni dell'assemblea (4). 

131. Le landsehafts recenti, oltre di essere tecni- 
camente più perfette delle antiche, si distinguono da 
queste pel seguenti caratteri: 

a) Sono meno aristocratiche. Mentre le Associa- 
zioni antiche si componevano eselusivamente dei pro- 
prietari delle terre signorili, la maggior parte delle re- 
centi si è estesa anche alle terre dei contadini, purché 
perfettamente libere e d'una determinata vastità (5); 



(1) Etoyer, 1. e, pag. IC e 37. 

(2) Notisi che, cosi in Prussia come net roste della Germa- 
nia, vi hanno Associazioni ciie non fanno obbligo ai mutuatari 
di restituire per ammortamento. Questo sistema é conforme al 
modo di vedere di Rodbertua (Crisi della proprietà fondiaria), 
come rileva il Roscher, pag. 875. Ma, senza ammortamento coat- 
tivo, o Ih cartella s'identifica col titolo di rendita pubblica, ov- 
vero r Istituto deve, quando crede, o per dir meglio quando ne è 
costretto dal bisogno, revocare il prestito. 

(3) Royor, 1. e, pag. 287, 

(4) Statuti, art. 392. Nel Josseau, 1. e., pag. 292. 

Tra le varie Associazioni corrono parecchie altre dlEFerenze, 
delle quali però non poBaiamo tener conto se non di una, cioè 
che non tutte fanno prestiti in cartelle, ma ve n'hanno di quelle 
che consonano danaro al mutuatario, e pigliano poi cura di ne- 
goziare le cartelle (Josseau, 1. a,Rapport à M. Dumas^ pag. XXHI). 

(5) Il Roscher perd ai affretta a soggiungere che, ad onta di 
tutte quette faeiiitaxioni, il celo dei contadini potè appro- 
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b) Sono più libere. Le Associazioni antietie della 
Prussia, toltane quella della Marca, erano costituite 
(come abbiani detto) in modo che ogni terra signorile, 
Tosse pure immune da debiti, doveva prendervi parte 
e rispondere per le altre; al contrario le Associazioni 
recenti sono spontanee (S); 

e) Godono minori privilegi. Le recenti Associa- 
zioni non hanno d'ordinario altro privilegio che quello 
di poter chiedere il pagamento degli interessi delle 
lettere di pegno sulle entrate dei fondi, anche durante 
le operazioni del concorso (8). 

132. In Germania, al 31 dicembre 1881, esistevano 
25 associazioni di proprietari (4). le quali avevano in 

filare solo limitatamente delle associazioni dei grandi [iro- 
prielari. Et nunc erudimini! 

(9) lu alcune Associazioni è ancho liberti l'uscita dei soci, 
sotto determinate condizioni. 

(3) Roscher, 1. e, pag. 873 a 875. 

(4) Eccone l'elenco: 



NOME DELLE SOCIETÀ 



I. — .\NTtCaE ASBOCIAZIONI 

Regno di Pruaaia 

Rchlesische Landachalt 

Rittsrchaftlichss Creditinstitut der Kur-und Neu- 

mSrkischen LjmdBohaft 1777 

Pommerscha lAndaohaft l'TSl 

Westpreussiche Landschaft l'W? 

Ostpreussische r.andschaft 1788 

H. — Nuove Associazionl 

Regno di fruaaia 

Nelle WestpreuBsische Landschaft .... 

Daoziger Hypothekewerein 

Neues Brandeburgisches Credltinstitat ■ . 
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circolazione cartelle fondiarie per la somma di marchi 



• 


NOME DELLE SOCIETÀ' 


5|- 


4 


CreditinBtitDt fDr die Ober-und-Niederlausitz . . 


1868 


6 
7 
8 



Pommercher I^ndcreditverband 

Natioual-Hypotheken-CreditGeeellschaft in Stettin 
Neuer landschaniicher Creditveroin fflr die Pro- 


1873 
1871 
1870 

1857 


10 
11 


Hypotheken-Credit und VorchuBaverein za LeubUB 


1867 


12 
13 

H 


Oredìtverein im FQrstenthum LQnaburg .... 
Creditvereln filr dio Ritt^rcliafl der FQratenthu- 

Rittereohaftlicher Creditverein iùi Bremen und 


1790 
18^ 


15 


. Regno di Saaaonia 




10 


Landwirthachaaiicher Creditverein im K6nìgreich 




17 
18 

19 

ao 


Grandueaio di Meeklenburg 

Ritterschatllicher Creditverein fQr Meeklenburg . 

Ducato di Braunschwaiij^ 

Amburgo 

Creditveroin in Hamburg . . 

Regno dt Wurtemberg 


1810 
1720 



Cosi il sig. Sbrojavacca, a pag. 15 della parte 3* degti Ap- 
punti di slalìstiea e legiitatione comparata sugli istituii di 
credilo fondiaria (Annali di statistica, serie 3", voi. 11, 1884). 
Questa enumerazione confronta con quella data dal .Ioss»au, 1. e., 
ftapport, pag. X. 
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1.S97 milioni (1); S esìstevano in Austria alla fine del 
1883 (ì), e avevano in circolazione cartelle pel valore 



(1) Cloe un miliardo e treeentonovantasetle milioni. 

Leggiamo intanto con sorpresa itelia uitatn relazione dell'o- 
norevole Roux: I Nella Germania, che avrebbe dovuto ritecersi, 
I e per ragioni storiche e per la sua speciale indole economica, 1& 
€ più refrattaria ad accogliere rajiplicaKione del principio dell'in- 
t toresae capitaliatico nel campo del credito fondiario, cobI le an-^ 
« tiche come le nuove Aesociazioni dei proprietari, noncliè gli I- 
f Btituti provinciali, fondaU o garentìtì dalle Provincie e dallo 
( Stato, perdettero grandemente della loro importanza rinipelto 
( alla introduzione ed al rapido svolgimento che colà ebbero le 

• banche ipotecarie. Infetti la circolazione delle cartelle fondiario 
V emesse da queste ultime sì approssima oggimai all'iraportare 
■ di due miliardi di marchi, laddove la circolazione delle car- 

• telle 'fondiarie emesse complessivamente da tutte le altre asso- 

• ciazìonl di poco avanza la somma di un milione di marcbi ■. 

I daU invece prodotti dallo Sbrojavaoca, a pag. 95, i>arte ^, 
della citata pubblicazione del Alinistero di Agricoltura, Industria 
e Commercio, d&nno che, alla fine del ìUSì, gì' Istituti di credito 
fondiario esistenti in Germania erano GT, dei quali veniviui con- 
siderati 54 (forse perchè gli altri 13 non fornirono lo notizie op- 
portune). Di questi 54 Istituti, 18 erano .associazioni di proprietari, 
e avevano in circolazione marchi 1^7 milioni di cartelle; 7 Banche 
distato o provinciali, con marchi ITO milioni dì cartelle ;'J9 Banche 
ipotecarle, con marchi 1.509 milioni di cartelle In circolazione. 

Come mai la relazione, dove ai propugna la creazione del 
nuovo lalituta italiano di credito fondiario, pot^ cascare in 
un equivoco cosi grosso? Vorrù essere errore tipograSco? 

(2) Eccone i nomi: 



NOME UELLE SOCIETÀ' 



Galizicher Bondencredit-'Verein, Lemberg . . . 
K. k. priv. Gaiizischo Rustical -Credit -A nata It, 

Lemberg 

Allgemeine Agricultur-Credit-Anetalt fDr Galizien 

nnd die BuKowina, I..emberg 

(Vodi Sbrojavaoca, 1. e, pag. 20G). 



1867 
1873 
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di fiorini 54.090.000 (t) : una ne esiste in Ungheria (2) ; 
svariato in Russia, Polonia, Svezia e Danimarca (8). 
Notizie scarse invero (4), ma che bastano a far com- 
prendere che la qiiistione del credito fondiario esteta 
di già risoluta per opera delle Associazioni alla foggia 
di Btlring, e che il sistema, corretto, ha eliminato gli 
ostacoli dipendenti dall'indole della proprietà fondiaria 



(1) L. 0., pt^.SlC. 

(2) Il Bodenkredit, costituito da un'Associazione di magnati, 
dei quale parla il ILAttea, L e, pag. 166. 

(3) li Jossean (i. e, Rapport, pag. X) psria di Associazioni 
esistenti nei varii paesi In mancanza di meglio, ci contentiamo 
delle notizie ch'egli ci dà, quantunque le non aieno recenti. Figli 
cita, per la Danimarca, gl'Istituti di credito fondiario stabiliti 
colla legge del 30 giugno 1850; per la Russia, l'Associazione dalla 
provincia baltiche (Livonia, Estonia e CurLandia) e la Banca pei 
contadini delle Provincie medeBime; per la Polonia, la SocietJl di 
credito fondiario del Regno {Avrebbero conservato questo nome, 
che ricorda agli oppressi i bei giorni dell'indipendenza?). 

Il T.attes fpag. 338; ci dà notìzia dei tentativi &tti invano 
dal governo russo per fondare banche ipotecarie private, e sog- 
giunge ciie il conte A. P. Ilobrinsky è finalmente riuscito a fon- 
dare (1866?) a Pietrobui^ una Società mutua dì eredito fon- 
diario. Di questa l'autore, a pag. 340, riporta gli statuti. 

Lo stesso Lattes, a psg. 13'^, ci parla di Asaociationi fon- 
diarie della Svezia, accentrate, colla legge 2C aprile 1861, intorno 
alla Banca ipotecaria del regno, e àeW Assoeùiiione ipote- 
caria della Finlandia, approvata il 34 ottobre (1861?). 

(4) Avremmo potuto dare notizie più estese, servendoci dei 
pr^^vole lavoro dello Sbrojavacca; parziali però, perch'agli si oc- 
cupa soltanto della Germanio, della Svizzera e dell'AuBtria. Ma 
questo non sarebbe stato conforme all'economia del nostro lavoro; 
e poi quei dati cominciano ad essere un po' vecchi. 

Vorremmo fer voti perchè il Ministero di Agricoltura, Indu- 
stria e Commercio, per opera del quale si sono fta noi diffuse 
tante cognizioni, dalle quali, presto o tardi, verrà non poco in- 
cremento alla pubblica prosperiti, dacché gli studiosi privati non 
potrebiiero, taccia dallo stesso Sbrojavacca eseguire novelli studi 
sugli Istituti di credito fondiario, o che riguardino tutti i paesi. 
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e dalle tendenze dei capitalisti. Vedremo poi in quali 
casi avviene siffatta eliminazione, e quali effetti real- 
mente produce. 



Ma non ci sentnmo il cor^io di ferlo, oggi otie i Atti sodo 
cosi poco propizi alle statietche ricarche, da doversi disperare die 
il SI dicembre di quest'anno si esegua il 4° censimento della nuova 
Italia l 
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Sittema d6ll'As$oeiazione dei eapitalisH. 



133. Aeaoclazioni di capitalista possono pure fere il credito fon- 
diario. — 134. Caratteri di questa Associazioni secondo il Ro- 
Bcher. — 135. Questi caratteri non si trovano in tutte, e, quando 
si rinvengono, spesso sono accompagnati da modalità che le 
allontanano dal tipo. — liJC. Statistica degli Istituti. — 197. Tipo 
speciale della Banca di Baviera. — 138. Considerazioni sulla 
emiesione dei biglietti di banca. — 139. Anche la Banca pro- 
vinciale di Bautzen e la Renlen anstalt deli' Asaì& Darmisiadt 
hanno fisonomia tutta propria. — 140. 11 decreto SS febljraio 
1853 in Francia. ~ 141. Società che si formano. - 142. Il cré- 
dit foneier de Franco diventa esclusivo padrone della situa- 
zione. ~ 143. Danni doll'accentramento ; esso è ingiustifioato. 

— 144. Ingerenza dello Stato, ed errore iniziale commesso dal- 
l'Istituto francese. — 145. Riforme che accrescono l'ingerenza. 

— 14G. Estensione grailuale del crédit fonder ad altre opera- 
zioni di credito. — 147. L' Istituto francese, se per un verso rien- 
tra nel tipo indicato da Roscher, per un altro ne esce. — 148. 
Perchè accettiamo la sintesi dal Roscher. — 149. Ai caratteri 
da lui indicati aggiungiamo la tendenza delle Società di capi- 
talisti a bre operazioni di natura diversa. — 150. Intervento 
dello Stato in siffatti Istituti. — 151. Anch'essi risolvono la qul- 
stione del credito fondiario. 



133. 11 serrìzio, che rendono alla proprietà fondiaria 
le Asaoeiasipni ài credito territoriale formate da pro- 
prietari, possono eziandio renderlo compagnie finan- 
ziarie per azioni, ossia Associazioni di capitalisti, che 
Roscher chiama Banche d' ipoteca. 

134. > In queste, dice il dotto autore, la stima del 
fondi, la limitazione proporzionale della concessione dei 
prestiti (cioè il concedere credito fino ad una determi- 
natapartedel valore della propietà}, in certa guisa anche 
l'emissione delle cedole di pegno (cartelle fondiarie), e 
finalmente l'ammortizzazione del debito per mezzo della 
rendita temporanea (annualità), avvengono non altri- 
menti che nelle associazioni di credito (landseìmfta). 

e Le banche d'ipoteca sono organi dei creditori, e 



ly Google 



118 CAPITOLO SETTIMO 

quindi d'una socìeti per azioni, che Torma il nucleo 
dei capitali destinati alle operazioni di prestito (1). Que- 
sto nucleo serre nominatamente a garentire, contro le 
conseguenze di eventuali errori, i capitali collocati da 
estranei nella banca {i). Perciò le condizioni statuta- 
rie della Prussia (S) prescrivono che non possano emet- 
tersi cedole ipotecarie per un importo maggiore del 
decuplo delcapitale dagli azionisti versatoìn contanti (4). 

« Nelle banche d'ipoteca non può discernersi l'in- 
dole aristocratica; esse stanno fra le mani dei capita- 
listi (5). 

» Il nesso corporativo (6). che le Associazioni di 



(1) Questo non può easere caratteri» generale; ae no l'equili- 
brio tra i presUti e le cartelle fondiarie sarebbe rotto. Ilcapitala 
raccolto deve piuttosto servire per U riserva, come dice appresso 
l'autore. 

(2) Questj estranei sono probabilmente gli acquisitori delle 
cartelle. 

(3) Ignoriamo che intenda l'autore per eondUionl atalttla- 
rie. Queste società di capitalisti fanno esse concorrenza alle As- 
sociazioni di proprietari? Se si, noi confessiamo di non sapere in- 
tendere come ciò possa conciliarsi col carattere provinciale dato 
dal Governo a queste ultime. 

(4) Pare che queste condizione sia imposte dal Governo. Il 
capitale risultante dalle azioni corrisponderebbe al fondo digua- 
rentigia, assegnato sopra il proprio patrimonio dagli otto Isti- 
tuti che in Italia assunsero il credito fondiario. 

In Italia la legge 31 dicembre 18^4, dando &cohà al Governo 
di concedere l'esercizio del credito fondiario a Società od Istituti, 
I quali avessero 10 milioni di capitale versato, prescriveva che la 
emieaione delle cartelle di questa Società od Istituti non eccedesse 
il decuplo di siffatto capitale (ari 1). 

h'islitato italiano di credilo fondiario, cxeaioeoìi&ìe^e 
17 luglio 1890, può emettere cartelle fino al decuplo del capitale 
versato e della riserva (art. 7). 

(5) Ma quali risultamenti si sono avuti da quest' ìndole più 
democratica? 

(fì) L'essere i soci esclusivamente reclutati nella classa dei 
proprietari? 
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credilo continuano a mantenere, trapassò per le banche 
in compra e rivendita di azioni del tutto libera, dipen- 
dente solo da viste di una momentanea speculazione. 
< Gessa nelle medesime anche l'obbligazione soU- 
daria dei creditori (1), per cui non v'ha pifi motivo 
d'investire i capitali in fondi urbani, anziché in fondi 
rustici (2); di prescrivere, rapporto alla concessione dì 
piccoli prestiti, altri limiti di quelli che sono dettati dal 



(l) Cobi la traduzione; ma dev'esaere equivoco dei traduttore, 
avvegnaché nelle Asaociationi territoriali l debitori sono soli- 
dali vereo i creditori, e non viceversa. 

(3) Da queste parole pare che debba intendersi che le Asso- 
ciazioni territariali, a causa della obbligazione solidale dei sod, 
preferiscano i prestiti su fondi urbani ai prestiti su fondi rustici. 
Se questo tatto fosse vero, cadrebbe l'asserziono del Lattas (pag. 13) 
che, se si pon mente alle banche fondiarie (oaol dire Asaoeia- 
xioni di proprietari), per antichità ed autorità più reputate, si 
troverà i beni urbani essere affatto excluai dalle Larutachaften 
prussiane. Goal il fotto ch'egli adduce in prova, l'avere cioè la 
Società di Economia Politica di Berlino, nella sua seduta del 10 
dicembre 1861, discuaso un progetto 'U associazione tra i proprie* 
tari della città pel credito reale urbano; deve attribuirsi ad altra 

Del rimanente lo statuto <leir Associazione del Posen parla 
di immobili in generale (Vedi Royer, 1. e, pag. SOT); e quello 
della Pomerania di beni che possono esser dati in IpotAca <Joa- 
seau, l. e, pag. 117). Ciò In quanto agli statuti prussiani. 

Relativamente al patto fondamentale dell' Istitoto creato a 
Zelle da Gioirlo Ili- di Hannover, che è a ragione tenuto come 
quello che precorse nelle giuste riforme gli altri, ecco che coea 
vi si legge all'art. 61 : 

I l prestiti possono esser fatti: 

a) Per dotare le figliuole; 

b) Per istruire i giovani nelle accademie o fornir loro e> 
qaip^giamento militare; 

e) Per dotare i parenti aopra feudi (?); 

d) Per fiire eseguire una costruzione necessaria; 

e) Per redimere un canone pignorato; 
/) Per aoqaistare nuovi terreni; 
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rapporto fra le Spese di amministrazione e l'importanza 
del fondo dato in pegno (1). 

■ Agli usati prìrilegi subentra per le banche la 
dichiarazione del debito, colla quale il debitore rinun- 
zia a tutti quei benefìzi di legge, che scemano o im- 
pediscono l'efficacia della legge stessa (2). 

135. Questi i caratteri generali di siffatte Istitu- 
zioni (3). Ma tali caratteri non riscoutranai in tutte, 
e in quelle che li posseggono rinvengonsi caratteri 
speciali, che diknno alla Banca ora una dsonomia tutta 
particolare, ora una fisonomia che molto somigliìa a 



j;) Per migUonre l'agricoltura; 
A) Per riparare a disaetri > 
(Royer, I. e, pag. 381). 

Ci pare cblaro che nessuno di questi tre statuti etelada af- 
fatto i beni urbani dal prestito. 

Se si domanda quale è la nostra opinione, dobbiamo perà 
rispondere che ci mancano elementi baatevoli a formarcene una. 

(1) Confessiamo di non intendere come la mancanza di re- 
sponsabiliti'i solidale renda più agevoli i prestiti per piccole somme. 
Con o senza responsabilità solidale, i prestiti non possono essere 
inferiori a certo limita minimo, neoessHrio a non compromettere il 
rimborso. Disse bene a questo proposito il Frere Orban nella sua 
relazione : • Gomme il s'agit d'organiser le crédit fonder, non dans 
un exprit d'excluaion et de privilége, mais au profit de tous ceux 
qui offrent un gage suffisant, le minimum de ce gage doit étre 
mesuré tiniquement ft la nécessité absolue d'aasurer le recouvre- 
ment dee annuités • (Jossaau, 1. e, pag. 451). 

Né ci pare provi qualche cosa contro la nostra obbiezione 
l'esempio portato dal Rosctier, che il Crédit fonder non concede 
prestiti superiori al milione né minori di 300 franchi; imperoccbd 
ein dal 1859 nei nuovi statuti non comparve più questa prescri- 
zione, e quindi la SocIetA è libera di prestare quanto vuole. 

(2) L'autore dice in nota che i debitori della Banca d' Ìpo< 
teca della Baviera devono rinunziare al beneBcto dei termini le- 
gali, della competenza, della cessione dei beni e del monitorio, 
come pure agli effetti sospensivi dì tutti i rimedi di legge. 

S'intende che tutto questo vale per la Germania. 

(3) Roscher, 1. e, pag. 870 a 878. 
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quella di Istituti di tutt'altro genere; sicchò riesce 
spesso difficile riconoscere l'indole della Banca, e sicu- 
rameate classificarla. Un po' d'analisi renderà tra breve 
convinti di quanto asseriamo. 

136. Secondo il Josseau (1), le Istituzioni di cui ci 
occBpianio erano le seguenti nel 1851: 

1° La Banca ipotecaria della Baviera (1836); 

2" Lo Stabilimento delle rendite {Renten amtalt) 
dell'j^ssia Darmstadt; 

3° La Cassa di credito, poi Banca nazionale del 
ducato di Nassau (2); 

4° Le Banche comunali del Wurtemberg; 

5° Le Banche ipotecarie di Berna e Basilea-Com- 
pagna; 

6° La Cassa dei proprietari (1835) e la Cassa ipo- 
tecaria del Belgio (183S) (3). 

Queste notizie sono vecchie; né lo stesso autore ce 
ne dà pìH recenti nel 1872 (4); anzi parla solo della 
Banca ipotecaria della Baviera, dello Stabilimento delle 
rendite dell'Assia Darmstadt, della Cnisse dea proprié- 
tairea e della Caisse hypothécaire del Belgio (H). 



(t) Des instilutions de crédit foneier et agricole, acc. 
Rapport. pag. XII. 

(3) Questa CEisea, come diremo in appresso, va claesiScata tra 
le Banche di Stato. 

(<H; Ignoriamo se queste due Società esistono ancora. 
In quanto a quella di Basilea- Compagna, il JoRseau ne parlò 
nel 1851, quantunque non foflse etata ancora rondato. 

(4) Tratte da crédit foneier, tome second, pag. 540. 

(r>} Dobbiamo avvertire che il Joeseau, nella prefazione, parla 
d'una Società costituitasi nel mese di dicembre 1S7I, in virtù di 
ano<;/ior'tero atto di concessione accordato dnlloStatodi New- York. 
Essa porta per titolo The United States Mortgage Componi/, ha 
sede a New- York, possiede un capitale di cinque milioni di dollari 
(35.000.000 dì lire), diviso per azioni di 100 dollari (500 lire). Ha 
diritto di prestare su beni immobili situati in tutti gli Stati Uniti 
d'America. 
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Come mai può ammettersi questa riduzione, quando 
da altre fonti rileriamo che, alta Gne del 187 i, nella sola 
Germania c'erano 33 Società per azioni, eiuitteati let- 
tere di pegno, ed aventi fino allora in circolazione 
cartelle pel valore di talleri 267 520.813, ossia di lire 
1.003.203.048,73? (1). 

Secondo lo Sbrojavacca, a 31 dicembre 1881, esiste- 
vano in Germania 32 Banclie ipotecarie (Società per 
azioni) (%\ delie quali, come abbiamo detto, ne con- 



Neir introduzione poi, pag. LXIX, dà alcuni cenni d'una po- 
tente Compagnia, il Credito fondiario d'Austria, creato a Vienna 
da capitaltati frauceai ed austriaci sul modello del Crédit fonder. 
Rsaaha un capitale di GO milioni di franchi, costituito nel 1864; 
ha prestato allo Stato 150 milioni, ed ai privati 113 milioni. 

[1) AUocchio, Il credito fondiario in Italia, pag, 08. Di 
questi 33 istituti l'autore nomina: ta Società prussiana ipotecaria, 
la Banca prussiana di credito fondiario, la Ranca tedesca del cre- 
dito fondiario, la Banca ipotecaria tedesca (tutte aventi sede a 
Iterlino), la Itenca di credito fondiario di Slesia, 'la Banca ipote- 
caria e la Società di credito fondiario di Francoforte, quella di 
t^ipsia, quella sassone, la Banca ipotecaria di nrnnswìch, le Banche 
ipotecarie di Brema e di Amburgo. 

Fra quelle non nominate forse si comprende la Banca tede- 
sca ipotecaria di Meiningen, costituita l'il febbraio IBIÌM (Vedi 
r^attrà, 1. e, pag. 117]. 

(2) L, e, pag. 16. Ne piace riprodurne i nomi : 



11 


NOME HELLE BANCHE 


^1 

il 


1 

2 

3 
4 


Regno di Prussia 
Preusaische Hypotheken - Versicherungs - Gesoll- 

sohaft in Berlin 

Preuseische Ilypotheken-Actfen Bank in Berlin . 
Preuaaisulie Boden Credit-Actien Bank in Berlin . 
Norddeutsche Grundcredit-Banl( und Hypotheken- 

Versicherungs Gesellschad in Berlin .... 


1802 
18G4 

186S 

1308 
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sidera 29, con una circolazione di cartelle ascendente 
a 1599 milioni di marchi. 

Alla stessa epoca esistevano io Austria 7 Banche 



il 


NOMP. DELLE RANCHE 


11 


5 


PrauMiache Central-Boden-Credit-Actien-Geaoll- 




C 
7 
B 
9 
10 
11 

13 


Deuteclie Hypothekenbank in Berlin 

Pommereohe Hypotheken-Aotiflnbank in KSalin . 

Hsnnoversche Bodencredit-Bank in Iliinnover . 

Frankfurter Hypothaken -Credit -Vere in in Frank- 
furt a/M 

r^nrlwirthiwhamiclieCreditbank in Frankfurt a/M 

Regno di Baoiera 


1373 
136C 
1872 
18T2 

1867 
1871 


13 


BayerÌBche Hypottieken-und Wechsel-Bank fn 


183-t 


U 


SaddeutHche Boden-Credit-Bank in Mttnchon. . 


1871 








17 


Bayerisohe Handelabank 

Regno di Sassonia 


1869 


18 
19 


Leipziger Hypothekenbank in Leipzig .... 
AUgemeine Deutsche Creditanatalt in Leipzig. . 

Regno del Wùrlemberg 


1864 
183C 


20 
31 


WttrtemberglMlie Hypothekenbank in Stuttgart . 
Granducato di Baden 


18tì7 
1867 


23 
23 


Granducato di Meeklonburg — Sckweria 


1871 


34 


Mecklenburgiache Hypotheken-und Wechaelbank 




25 


Mecklenburg-Schwerinische Boden credit- Actien- 


1871 
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ipotecarie (1), le quali avevano in circolazione cartelle 
ascendenti a riorini 250 milioni (2). 



aS 




5 i 




NOME l>ELLE BANCHE 


< 1 




Ducato del Braunsehweig 




9C 








Ducato di Meiningen 




27 


Ducalo di Sassonia - Coburgo ~ Gotha 


IS03 


2K 


Deutsche Grundcredit-Bank zu Gothft 

Ducalo di Anhatt 


1867 


'» 


Anhalt-DeBsauische Unrteebank in Dessaii . . 
Città libere di Amburgo e Brema 


1847 


30 
31 


Bramiache Hypothekenbank in Bremen .... 
Hypothekenbank in Hamburg 

Paesi dell- impero 


1871 
1871 


33 


Actien-Gesellachalt fQr Boden-und Communalcre- 
dit in ElaasB-Lothringcn, Strasaburg .... 


1S71 



(1) L. e. pag. 20G. Queste banche eono te seguenti: 



HypoUiekarcreditsabtheitung der Deste rreioliisch- 
Ungarìachen Bank. Wien 

K. k. priv. Galinisuhe Actien- Hypothekenbank, 
limiterà ,..."....■.. 

K. k. priv. Oesterreichlsche 1 (ypothekenbank, Wien 

Oeaterr. Cen trai -Boden credi thank, Wien . . . . 

Bdhmisclie Bodencredltgesellschaft, Prag . . . 

Galisische Bodencreditanstalt, Krakau . . . . 



(2) L. e, pag. 216. 



1804 
ÌSX 



18C8 
1871 
1872 
1872 



lyCoogle 



SISTEMI D'iNTBRVBNTO DELLO StATO, ECC. 12tì ■ 

E poi sappiamo dal Roscher elie fuori Germania 
fanno concessione di prestiti ipotecari le seguenti Ban- 
che commerciali privilegiate: la Banca nazionale di 
Atene (18il), le antiche Banche della Svezia (i761ì (t), 
la Banca nazionale dì Danimarca (1852) e le recenti 
Mortgage Debentures Compantea d'Inghilterra (2). 

Il Lattes analmente riporta gli statuti della CaUae 
hypothécaire del Cantone di Friburgo (8 dicembi-e 1833) 
e della Caisae hypothécaire d'amorti&aement del Can- 
tone di Vaud (1° dicembre 1858), stabiliti da Società 
di azionisti, sotto gli auspici e colla cooperazione di cia- 
scuno dei due Stati. 

Parla eziandio di una Banca approvata in Olanda 
il 5-S3 agosto 1864, la Botterdamsche Hypotheekbanck 
voor Neàerland, e della Banca ipotecaria dei Paesi Bassi, 
approvata il il novembre 1860 (3). 

137. Checché ne sia, e pur lamentando la man- 
canza di una completa statìstica, noi, volendo fare un 
pn* d'analisi per vedere sino a qual segno negli Isti- 
tuti clic esaminiamo rinvengonsi i caratteri indicati 
dal Roscher, diremo che la Banca di Baviera èìntito- 



0) Il Ijittea, 1. •:., pag. VÌ3, ci die? cho le Associazioni fon- 
diarie della Svezia furono accentrate, colla legge 26 aprile 1861, 
intomo alla Banca ipotecaria del Regno. Ma né sappiamo se 
si tratta di Società mutue o per azioni, né come avvenne questo 
accentramento, né se la Banca ipoteuarìa è Banca di Slato. 

(2) L. e, pag. 87T. Sulla C'ompaniea Mortgage Debentures, 
vedi Lattes, 1. e, pag. S09 eseguenti. 

Il sig. Tjangrond-Dumonceau ha creato varie Società, tra le 
quali la Ipotecaria neerlandeae, la Banca di Credito Fondia- 
rio e Industriale ed il Crédit fonder international «on dirette 
ai prestiti ipotecari. 

Il fondatore e le Associazioni flirono lodati e benedetti da 
S. S. Pio IX; ma c'è a dubitare che agli azionisU si preparino 
amate delusioni (Consulta in proposito: Gaterie dea Jlnaneea 
belge». Ir» serie - Lea inslitutions de M. Langrand-Dumon- 
eeau, par E. De Molinari. Bruxelles, 1366). 

(8) Vedi 1. e, pag. 250, 21S, 123 e 182. 
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lata Banca ipotecaria e di sconto, e fa prestiti su case 
campi, ma non emette lettere di pegno, perchè il 
capitale suo è fornito dagli azionisti, e presta in bi- 
glietti di banca. Essa accoppia gii scopi più diversi; ed 
invero, oltre ai prestiti ipotecari, sconta cambiali, ac- 
cetta depositi ordinari e a cassa dì risparmio, fa assi- 
curazioni sulla vita e contro l'incendio (1). 

La emissione dei biglietti non ha per guarentigia 
crediti ipotecari, perchè, se */* dei biglietti dev'essere 
coperto da un importo eguale in contanti, e per gli 
altri V4 da ipoteche d'un valore doppio; lo statuto pre- 
scrive altresì che anche questi '/4 siano coperti con una 
riserva di effetti facilmente realizzabili, e i biglietti son 
ricevuti come contanti in tutte le casse dello Slato (2). 

Ecco un istituto eclettico, che si discosta moltissimo 
dal tipo che innanzi indicammo. 

138' Giova qui risolvere un dubbio. Il fatto della 
lunga vita di questa Banca è contrario alla massima 
che, in generale, l'emissione dei biglietti non può essere 
guarenlita da crediti ipotecari? Opiniamo di no, perchè 
i crediti ipotecari sono un dippiù di guarentigia, es- 
sendo questa costituita, come d'ordinario, dalla riserva 
metallica e da effelti a breve scadenza. 



(1) Royer, 1. e , pag. 149 d sagg.; Josseaii, Dea intiituliotis 
(te crédit fonder, eoe, pag. 245 e aegg ; id,, Traile, pag. 540. 

(?) Roscher, 1. e, pag. S79. 

Non sappiamo con chn fondamento il JosBeau {Traile, pa- 
gina 540) od altri acrittori abbiano asserito che i biglietti hanno 
COTTO forzato. 

Questa notizia non esatta é riportata diti T^mbardo-ScuUioa, 
a pag. 99, come attestante che il siulaiua rl^l coreo forzato si e 
messo in pratica con buon successo <ia Ilanclie ili credito fondiario. 

Il I^attes, pag. 167, ci fa sapere che gli statuti della Banca 
ipotecaria della Baviera furono riformati il 4 marzo 1364, e che 
ora essa presta in lettere di pegno. 

Avremmo volato studiare ì nuovi statuti e i risDltameoti a 
vutisi dalla riforme, ma nulla abbiamo saputo trovare nello opere 
che ci è stato posnibiiu di procurarci. 
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Il discutere se la inoUlplicità degli scopi dì una 
banca sia scientìficamente approvabile, non entra nei- 
l'oggetto'del presente scrìtto. Diremo però che, quando 
l'emissione è guarentita bene at di fuori dei erediti 
ipotecari, può non riuscire pericolosa; purché sì tenga 
presente questa sapiente avvertenza del Roscher: una 
Banca d'ipoteca deve limitaraì a quelle operazioni ac- 
cessorie, che sono guarentite da perdite eventuali, perchè 
altrimenti i creditori sorti in base alle operazioni me- 
desime itttaccherebhet'o il capitale destinato alla sicu- 
rezza delie oi)erazìonì di credito fondiario (1). 

Questo è lino dei più alti problemi della mecca- 
nica bancaria (2), e l'errore può facilmente non vedersi 
e produrre presto o tardi i suoi funesti effetti. 

139. Un'altra Istituzione, clic si discosta molto dal 
tipoinoanzidisegnato, ÉlaBanca provincialedi Bautzen 
(già Margraviato dell'Alta Lusaziaì, fondata nel 1844, e 



(1) t-, e, pag. t<:0. Questi» avvertenza è d'importanza più 
Qrava ulie non si cmì&- Il (klto narrato dal Roscher della Banca 
d'ipoteca di Meiningen, elio nel 1860 si trovA in grandi imb;i- 
razzi per aver futto forti antluipn^ioni allo Stato, prova quant'i 
sia esalto il criterio messo innanzi dil valente professore di 
Lipsia. 

(2) Il Garelli, nella sua opera Credito e-Banehe (Biblioteca 
dell 'Eco noni lata, 3*^ eerie, voi. VI, pag. 1001), parlando del mutui 
ipotecari, dice : « Tutte le banche, qualunque ne sia la specie, 
possono dedicarsi a quento ordine di operazioni. Le banche di 
circolazione medesime vi si possono dedicare, serbando parò un'av- 
vertenza. I beni stabili non essendo auacettibili di un'immediata 
rìdiiziona in contanti, come accade pei mobili, esse debbono guar- 
darsi Ab\V ingolfar piai in troppo ampia misura, perchè, se i 
debitori non le paghino alla acadenza, vedranno aconcertati i loro 
calcoli, immobilizzati ! loro fondi, a forse correranno pericolo di 
soccombere >. 

Non crediamo che i mutui con ipoteca possano consigliarsi, 
senz'ai cuna avvertenza, a qualunque specie di banche; né crediamo 
che possano consigliarsi a quelle di circolazione, col solo ammo< 
nimento di non ingolfaroiaì in troppo ampia misura. 
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riformata nel i850. Essa, secondo Roscher, è propria- 
mente un'Associazione aristocratica di credito fondia- 
rio, con una organizzazione bancaria. Emette biglietti 
al portatore, e concede prestiti anche a coloro che non 
fan parte della Società (11. 

Vcdremo in appresso che questa Istituzione è da 
altri autori classificata a ragione tra le Banche di Stato. 

La Renten Anstalt dell'Assia Darmstadt si allon- 
tana poi tanto dal tipo comune, die può piuttosto chìa- 
marei ima compagnia di aasìcurazioni, che ha voluto 
impiegare con sicurezza i suoi ca|)ìtali in prestiti iiio- 
tecari (2). 

Come si vede, le anomalie son tante, che il tipo sì 
guasta e talora si perde. 

140. Ravvi un Istituto poi, che mentre, ora almeno, 
per certe sue funKioiii corrisponde ai caratteri gene- 
rali indicati dal Roscher, per altre se ne allontana di 
molto: iutendiamo parlare del Crédit fonder de France. 
Su dì esso vogliamo diffonderci alquanto, perche- gli 
elementi nccessaii a studiarlo non ci fanno difetto, e 
la sua storia è molto istruttiva. 

DuiJii il colpo di Stato, per decreto del 28 febbraio 
1852, Luigi Napoleone, Presidente della Repubblica, sta- 
bili le basi organiche sulle quali potevano essere au- 
torizzate in Francia Società di credito fondiario, costi- 
tuite da proprietari o da compagnie finanziarie (3), 

HI. Appena pubblicato il decreto, sorse a Parigi, 
specialmente per opera del Wolowski, una Società per 
azioni (4), che venne autorizzata con decreto del 28 



(1) Roacher, L e, pag. 87C. 

(2) Jossean, Dea instilulrons de crédit fonder, ecc., pii- 
gioaSSS. 

(3) Questo decreto, si titolò IV, accorda alle Associazioni pn- 
recchi privilegi, cosi in materia ipotecaria ciie in Tatto di proce- 
dura. 

(4) [a soluzione del problema del credito fondiario, mediante 
Sooiet& per azioni, era stata varie volte tentata in Francia, foD- 
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marzo 1852, col diritto di funzionare eatro la giurisdi- 
zione della Corte di appello di Parigi; i suoi statuti 
furono approvati con decreto del SO luglio 1852; as- 
sunse il titolo di Banque fonale de Parie, société de 
crédit fonder. 

Due altre Società sorsero poco dopo; l'una, quella 
di Marsiglia, fu riconosciuta con decreto del 18 settem- 
bre 1832, e poteva esercitare il credito in tre diparti- 
luenti, cioè entro la giurisdizione della Corte d'appello 
d'Aix; l'altra, quella di Nevers, fu autorizzata con de- 
creto del 20 ottobre 1852. e poteva fare affari nei Di- 
partimenti di Nièvre, Cher e Allier. 

A Lione, Tolosa, Orléans, Poitiers, Limoges. Roiien, 
Bordeaux, Brest s'erano formate altre Associazioni (1). 

142. Ma ceco improvvisamente mutarsi la scena: 
Napoleone HI, divenuto, per grazia di Dio e volontà 
nazionale. Imperatore dei Francesi; con decreto del 10 
dicembre 1852, consentiva che la Banque fondere de 
Paris pigliasse il titolo di Crédit fonder de France, e 
ne estendeva il privilegio a tutti i Dipartimenti ove 
non esistesse ima Société de crédit fonder. 

Il sacrifizio veniva intieramente consumato col de- 
creto 28 giugno 1856, pel quale si approvava la fusione 
delle Società di Marsiglia e Nevers col Crédit fonder 
de Franee, si da non esservi in tutto lo Stato che un 



dando i seguenti Istituti: 1° il Banco territoriale (1709); 2" il 
Banco fondiario (1803); 3° la Cassa di eredito reale (l?tì7); 
f 1» Cassa dei proprietari {I8!4); ó" la Cassa ipotecaria, con 
un capitale di 30 milioni (IS?-)); CP la Cassa delle anticipaiioni 
mutue; 7" il Banco fondiario ; 8° la Banca agricola (Bosuher, 
1, e, pag. 870; Say, 1. e; GtiTnift, Etementi dell'Economia Po- 
litica, pag. 313, nel voi. XII della Dibliotecn dell'Economista, 1* 
serie). 

Di quasi tutte queste istituzioni ignoriamo l'ordinamento, la 
vita, le cause che le trassero a rovina. 

(1) Queste SuoietA non vennero più approvate (Vedi Josseau, 
Tratte, tome !««■, Introduution, pag, XXXIV). 
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solo Istituto di credito fondiario. Il privilegio diven- 
tava monopolio. 

143. Perchè questo mutamento di scena? Perchè 
si ebbe paura che, esistendo parecchie Associazioni, la- 
Bciate senza direzione e senza controllo, abbandonate 
alle proprie risorse e alle proprie ispirazioni, qualcuna 
non venisse a perire; e perché si ritenne che un ti- 
tolo unico potesse, meglio che titoli molteplici, circolare 
ed essere ricercato in tutta Francia (1). 

É doloroso pensare come in queste idee convenisse 
persino Wolowski, il quale, secondo il Josseau, prestò 
ai partigiani dell'accentramento l'appoggio del suo nome 
e della sua alta esperienza, scrivendo così: * Adottando 
un tipo solo, tutto piglia proporzioni più larghe e tutto 
si semplifica; è la macchina a vapore che sì sostituisce 
ad una folla di meccanismi isolati e discordanti, che 
congiunge a economia di sforzi potenza d'azione > (2). 

(L) Josseau, 1. e, pag. XXXV. L'autore iu nota dìae abn noi 
1851 aveva m&nifagtato l'opinione medesima. 

Egli in&itti voleva allora che si creasse un Istituto centrale 
a Parigi, con succursali, ìucaricale il'esamìnam la domanda Oi 
prestito, sotto il controllo dell'animìiiistraziocie centrale, essa 
sola investita del diritto di accordare i prestiti o d'emettere le 
cartelle. 

Occorre dire che in questa guisa l'Istituto sarebbe slato sem- 
pre un solo per tutto lo Stato, e i mali do 11 "accentramento si sa- 
rebbero ognora sperimentati? 

(2) Citato dallo stosso a pag. XXXVI. 

In quanto a questo tratto del Wolowaki, citato dal Josseau, 
dobbiamo dichiarare che ignoriamo da quale pubblicazione sia 
stato cavato; però nell'operetta già citata, De l'or-janisation du 
crédit fonder, troviamo a pag. 51 : « Il faut nécessaire me ut re- 
• courir à une institution qui ramène à l'unite les cautions fon- 
( cières, morceléee, éparaes; il fiiut gtinéraliBer les garanties indi- 
■ viduelles Daiis cette hypothèae, tout prend dee proportions plus 
« Ifli^es et tout se eimpli6e; c'est la machine li vapeur qui se 
( substitue à une fonie de leviers isolés et discordante; ella im- 
« prime le mouvsment et la vie aux transactions ; elle joint l'ó- 
e conomie dee reseorts b. la puissance de l'action >. 
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Gli effetti però non sono stati quali l'illustre uomo 
li prevedeva. 

Gli affari, lungi dal camminare colla rapidità della 
locomotiva, si sono ti-ascinati innanzi colla lentezza 
della lumaca, e quindi, invece di economia, si è avuta 
dispersione di forze^ oltre a che la potenza di azione 
è stata gagliarda al centro, debole alla periferia: onde 
Parigi ha potuto largamente profittare del credito fon- 
diario, scarsamente i Dipartimenti (1). 

Singolare abberrazione, che prova quanto ai giu- 
dizi umani conferisca l'ambiente in cui si vivel Raro è 
che chi scrive a Parigi concepisca la possibilità di qual- 
cosa di grande, la quale possa esistere senza accentra- 
mento. Al centro la luce, alla periferia le tenebre; al 
centro la sapienza, alla periferia l'ignoranza; alla ca- 
pitale le menti avvedute, nei dipartimenti i cretini: 
cosi la vita della nazione francese si concentra mor- 
bosamente in un'immensa città, mentre le Provincie 
vegetano illanguidite (2). 



É evidente clie queste parole fiirono scritte quattr'anni primn, 
e che esse non si riferiscono alla costjtuzlono di un Istituto solo 
per tutto lo Stato, ma ai vantaggi genemlf che si sperimentano 
soetituendo al credito rondiario individuate quello collettivo; la 
qual cosa può farsi tanto coU'iinità quanto colla mol ti pi iciti\ de- 
gl'Istituti che debbono funzionare da agenti intcrtnediarì. 

(1) Qui le croiralt? Cast un conseil de vlngt inembrea qui 
prononce, h Paris, sui- toutes ies demandes de pròt ftdressées de 
la Fmncs entiére, et qui fi^e le chifTre de l'avance pour celles qu'il 
Mimet: 1. 

Cosi esclamava fi Dupuynode, nel suo libro De la mannaie, 
dn credit, ecc., 2' edizione, 18G3, I, 397. 

(2) TnlunI scrittori, pigliando troppo a rigore il paragone tra 
il corpo sociale e il corpo iimnno, dicono che la vita d'uno Stato 
deva concentrarsi, per aversi la prontezza dell'azione, appunto 
come nel corpo umano tutta la forza vitale in unico centro si 
accumula, e da quello va alle singole parti. Commettono cosi uno 
sproposito fisiologico, ammettendo quasi che 11 cervello nell'or- 
ganismo fosse ad un tempo cuore, polmone, stomaco e fegato. 
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Né l'errore è stato corretto dappoi: basta dire per 
ora che, alla fine del 1877, il Crédit fonder Aveva pre- 
stato 1.241 milioni, dei quali 807 (il 72,37 %) ai proprie- 
tari della città di Parigi e del Dipartimento della 
Senna (1), S43 (appena il 27,63 %) a tutto il resto della 
Francia ! 

Né vale replicare che in Francia la proprietà, soprat- 
tutto ia piccola, non è punto in grado di produrre ti- 
toli in buona regola, e che offrano per conseguenza 
completa guarentigia al creditore (3). L'ìnconreaiento 
c'è, nessuno vuol negarlo, ma non può essere cosi c- 
steso come si pretende, se no la Francia sarebbe un 
paese in dissoluzione. Non si dimentichi che tutto il 
territorio francese conta 52 milioni di ettare, delle quali 
40 milioni di territorio agricolo (3); che su di esso tro- 
vanai quasi 9 milioni di proprietari (4); e che il Dipar- 
timento della Senna, a guardarlo in una carta geogra- 
fica, in paragone al resto della Francia, somiglia ad 
una mosca posata sovra la coverta d'un libro. E im- 
possibile che il male abbia estensione grandissima; e 
di questo doveva essere convinto lo stesso Chevalicr, 



Oh gU affetti triBtiealmi di certe figure rettoriche, Bostltuile alla 
realÙ, e divenute di ubo abituale! Una metafora 6 presa come 
verità indiscutibile, bì eleva a canone scientifico, e, quel cb'à peggio, 
si applica a tormento dei popoli. 

(1) Nel 1870, eu 100 lire, Parigi aveva avuto lire 9C,C0, il re- 
sto del Dipartimento lire 3,40. 

(8) Chevalier. Introduetion aux Rapporti da Jury de l'Hx- 
poaition universetle de Paris (1867), pag. CCXXXV. 

Per altre conferme del fatto accennato da Chevalier, vedi 
questo lavoro, capitolo IV, eezione e, pag. 47. 

(3) Lecouteux, Court d'economie rurale, tome l«r, pa- 
gina 353. 

Sono dati del 1873, dedotto quindi jl territorio dell'Alsazia e 
della Lorena, cioè un milione e mezzo di ettare che, ii^ onta al 
principio di nazionalità, la spada vittoriosa della Germania avulse 
alla Francia prostrata ed esangue. 

(4), Chevalier, 1. e. 



,y Google 



BIStSHl D'iIfTRHrBKTO. DStT.O StATO, BCC. iSS 

che si è fatto a giustificare con tnle asserzione il Crédit 
fonder. L'illustre uomo ha dovuto soggiungere: ■ E 
a desiderare che la durata dei prestiti ipotecari possa, 
in generale, a souiigliaiiza del caso in cui mutuante è 
il Crédit foneìer, estendersi, senza novazione, e per 
conseguenza senza nuovo pagamento di tasse, a cia- 
quant'anni; in guisa da comprendere nelle annualità 
il capitale e gl'interessi. A questo modo i capitalisti, 
agendo indioidualmente (1) o eolìettivamente, potrebbero 
dividerai gli affari, cui una sola istituzione come U 
Crédit fonder, per quanto polente, non saprebbe ba- 
STARE sulla superficie intiera d'un territorio grande come 
la Francia » (2). 

Volendo essere prudente, non si potrebbe parlare 
più chiaro contro il monopolio. 

144. Costituito il Crédit fonder de France, il Go- 
verno diede una sovvenzione di 10 milioni, e riserbossi 
il diritto: 1° di approvare gli statuti e la nomina del 
direttore; 2° d'invigilare la Società: questa s'obbligò a 
prestare aOOmilioni nei varii Dipartimenti, distribuendo 
la sómma in proporzione al debito ipotecario scritto in 
ciascuno; a non richiedere un'annualità maggiore del 
5 %, tutto compreso; ad instituire una succursale nel 
■ perimetro di ogni Corte d'appello. 

La Società si affrettò a deviare dal retto sentiero, 
emettendo un imprestito di 200 milioni, rappresentato 



(1) Altrove (pag. 26), per ciò ch« riguanta il credito indivi- 
doale, abbiain dovuto dire irrealizzabile il deeiderio dello Che- 
vKlier, 

(2) L. e, pag. CCXXXVII. 

Anche il Robcrt-Coutelle invoca sia permessa in Francia la 
creazione d'uno o di più eredita fonderà régionaux, poasé- 
danU toua tea prioilégea aetuellement déoolu» au aeul Cré- 
dit fonder de France (Vedi pag. -104 del libro Le crédit fon- 
ate r de France juffé par fui-m@/ne.' la gestion de M.Christophle, 
aes faatee, conséqnences déplorables, réformee àfidre: 1878-1890. 
Paria, Savln, 1890). 
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da obbligazioni fondiarie a) portatore, di 1000 franchi 
l'una, producenti un interesse del 3%. ovvero da ob- 
bligazioni di franchi 600, al 3 o 4 %, tutte rimborsa- 
bili, mediante estrazione a sorte, entro anni 50 (1). 

L'imprestilo ebbe un mediocre successo; il Crédit 
fonder. Uno all'aprile 1854, secondo un rapporto del 
Wolowski, primo direttore dell'Istituto, non aveva po- 
tuto prestare altro che 60 milioni. 

145. Con decreto del 6 luglio 18S4, il Governo diede 
al Crédit fonder un ordinamento analogo a quello della 
Banca di Francia, confidando la direzione degli affari 
ad un governatore e a due sotto-governatori, nominati 
dall'Imperatore; soppresse la disposizione colla quale il 
tasso dell'annualità era stabilito al 5 <*/(,; autorizzò l'I- 
stituto a prestare anche a termine breve, e senza am- 
mortamento ; lasciò in facoltà dello Stato, su proposta 
del Consiglio dell' Istituto, disporre la creazione o sop- 
pressione delle succursali. Nominato governatore il 
conte De Germiny, ex-ministro delle finanze, le suc- 
cursali vennero allora abolite, rapporti regolari si sta- 
bilirono coi ricevitori generali delle imposte nei dipar- 
timenti, l'annualità a 50 anni si elevò al 6,06 %; non- 
dimeno la Società cominciò a prestare con lettere dì 
pegno soltanto nel 1857 (2). In quell'anno fu nominato 
governatore il Frémy. 

146. Da questo punto l'Istituto francese assunse 
nuove funzioni. 



(1) Il rimborso è fatto con un premio del 20 o/g. Le obblt- 
gaKìoni al 3 o/o partecipaco a ftanchl 800.000 annuali di vincite 
ilota), per estrazioni trimestrali; le vincite variano da 500 banchi 
a 100.000. 

(2) Le lettere di pegno o cartelle fondiarie vengono dette In 
Francia oblìgationa foneìères. Ve ne hanno di tre aorta; qnelle 
ordinarie di 500 franchi, fruttanti il 5 i>/y ; quelle risultanti dal 1° 
imprestlto di 300 milioni (1853-54), e delie quali parlammo; quelle 
rienltanti dal 3° imprestito di 200 milioni (I8C3), « che eruttano 
a 4 %. 
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Il Governo, per legge del 17 luglio 1856, aveva pro- 
messo una somma di 100 milioni, da servire per pre- 
stiti intesi a facilitare le operazioni di drenaggio; que- 
sta promessa non era stata sciolta. Con legge del 28 
maggio 1858, venne autorizzato il Crédit fonder a fare 
tali prestiti per conto dello Stato. 

Mediante decreto del 16 agosto 1859, la Società fu 
autorizzata a ricevere, con o senza interessi, capitali 
io deposito, a fare imprestiti a brevi termini, con o 
senza ammortamento, ed anticipazioni a 90 giorni. 

Un decreto dell'll gennaio 1860 estese il suo pri- 
vilegio all'Algeria. 

Una legge del 19 maggio 1860 lo sostituì al Com- 
ptoir d'escompte, per tutte le operazioni che quello fa- 
ceva col SouS'Comptoir de» entrepreneurs de bdtimenta; 
una del 6 luglio 1860 gli die' facoltà di prestare, anche 
senza guarentigia ipotecaria, sia a lungo che a breve 
termine, ai Dipartimenti, ai Comuni, alle società sin- 
dacali (1); altra del 28 dello stesso mese a fondare una 
Società dì eredito agrario (2). 

Insomma il Crédit fonder andò estendendo la sua 
azione alle operazioni più diverse (3), che meno si at- 
tagliano allo scopo suo, e clic ban dato luogo a viva- 
cissime critiche (4). 



(1) Più tardi, con legge del 26 febbraio 1962, potarono otta- 
nere credito anche gli ospizi e gli stabìlioienti pubblici. 

(2) Il Frémy venne eletto a governatore dallo Stato, e il Con- 
siglio d'amministrazione fu quello stesso dal Crédit fonder. Il 
Govamo s'impegna per 5 anni a pagare alla Società ima sov- 
venzione annuale sino alla concorrenza di 100.000 ftancbi, desti- 
nata a coprire le spesa di amministrazione e a guarentire agli 
azionisti na intarease del 4 %. 

(3) Tatti i documenti leglalativi che valgono a ricostruire la 
storia del Crédit fonder fino al 1373, sono stati raccolti dal 
Joaaaan nel volnme li della sua opera Tratte dn crédit fonder. 
NoUsi che citiamo sempre la seconda edizione. 

(4) Sì sa che il Crédit fonder fece prestiti all'Egitto, su 
guarentigia che si ritennero ipotetiche, per circa 150 milioni, df 
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In questi ultimi tempi, dopo la rulna della Società 
pel taglio dell'istmo di Panamaedel Comptoird'escompte, 
penetrò nel pubblico francese il dubbio che il Crédit 
fonder fosse male amministrato; e non poche accuse 
furono lanciate contro il sig. Alberto Ghristopble, ch'è 
stato governatore dell'Istituto dal 1878 in poi 

Sarebbe inopportuno riferire e discutere qui ciò 
che fu detto allora su pei giornali e alla Camera dei 
deputati; ci contenteremo di ricordare che il aig. Rou- 
vier, ministro delle finanze, credette opportuno di pro- 
cedere ad un'inchiesta, per mezzo di una Commissione 
d'ispettori delle finanze, la quale, per mezzo dell'ispet- 
tore generale sig. Machart, il 20 giugno 1890 inviò al 
ministro il suo rapporto. Del quale, per ciò che ri- 
guarda il nostro punto di veduta^ giova riprodurre le 
seguenti parole: • 11 Crédit fonder piglia parte alla 
emissione di valori cue non hanno happorto .vbbono 

CON LO scopo pel QUALE È STATO CREATO. EsSO ha fOU- 

dato sostenuto un gran numero di società, le quali 
non hanno tutte per iscopo il prestito su ipoteca. In 



cui 38 milioni all' amministrazione personale del Kedivé, e che 
nel 1878 prestò 10 milioni all'Hotel Continental (Allocchio, U ere- 
diio fondiario in Italia, pag. 95 e 97). 

Nel 1868 LéoQ Say, in un opnacoio, La oille de Paris et 
le crédit fonder, scrisae contro la convenzione fotta tra il Co- 
mune e il Crédit fonder per la conversione del debito di 400 
milioni contratto dalla cittft, convenziona che, secondo il Say, era 
troppo onerosa pei contribuenti. 

A difesa del Crédit fonder Wolowaki pubblicò un altro 
opuscolo nel 1869. L'autore in questa occasione dice, a pag. 28, 
a proposito delle critiche fatte all' Istituto : ■ On a Imputé au Cré- 
dit fonder dea apeculationa qui auraient porte sur diverses en- 
treprises, fran^sca ou étrangéres. C'est-ia une aeeutation gra- 
tuite, que la oonseil du Crédit fonder est en droit de repoua- 
ser, car il a'est toujours renfermé dans la missiun que lui 
conférent tea aiatuta >. 

Non potendo entrare nei particolari, ci contentiamo di osser- 
vare che la risposta non è molto soddiafocente. 
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breve, esso schierasi sempre più fra le grandi banche, 
che si occupano d'ogni aorta di operazioni finanzia- 
rie (1). 

147. Da- quanto Siam venuti narrando risulta evi- 
dentemeute che il crédit fonder, se in quanto alle ope- 
razioni di credito fondiario ha oramai i caratteri ge- 
nerali indicati dal Roscher (2), in quanto alle altre 



(1) Vedi Robert- Coutelle, 1. e, annexe n. 1, pag. 424. Notisi 
che queste parole si riferiscono, più che altro, alle operazioni non 
confonnì agli statuti. 

(2) Il Roscher giudica severamente l' Istituto francese, lamen^ 
landò che il Crédit fonder abbia accresciuto in Francia la stra- 
potenza dello Stato, e siasi male ordinato tecnicamente. 

■ La centralizzazione, egli dice, cosi caldeggiata ognora in 
FranciH, impartì al Crédit fonder, che in origine era in piena 

lialla dei capitalisti, un carattere perfettamente burocratico 

La Società di Parigi fu dichiarata Crédit foneìer de France 

Lo Stato nomina il governatore; funzionano da agenti provin- 
ciali gli esattori generali dei dipartimenti. Con ciò tA apri mani- 
festamente un nuovo campo alla ingerenita governativa, ma In 
pari tempo si portò una grave ferita allo avolgimento del cre- 
dito agrario (sic), il quale, anche per il solo fatto della necessità 
della stima, dove avere amministrazioni locali. 

L. e, pag. 877. 

Il aig. Augusto Moireau, che, difendendo il Crédit fonder 
dalle accuse recentemente fottegli, confessa tuttavia l' Istituto non 
essersi sempre tenuto fedele al suo fine, e scrive queste parole, le 
quali ci paiono degnissime di attenzione : f Mais avouvua qne le 

• ministre des finances auraìt eu bien mauvaise grAce à &ire un 
I crime au Crédit fonder de ses opérations extra- statutaìres! 

■ Prenque (outes tea fois, tinon foutes, ^ue to Crédit fonciar 
( est sorti de sa ooie propre pour alter & droite ou à gauche 
f Ciire une beacene pour laquelle ses statats ne contenaient au- 

< cune autorisation, solt loraqu'il consentalt, il y a quelques an- 

■ nées, toutes sortes d'avantages et de facilités de remboursement 

• de lears emprunts & la Rente fondere et à d'autrea sooiétés 
a immobilìéres, ou lorsqu'il créaìt et cmettait les femeux bona 
f de tickets & So francs pour l'Expoeition, on peut, san» héaiter, 

< remonter à l'origine. 
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Operazioni assume una fisonomia tutta particolare, e 
fino somiglia ad Istituti di tutt'altro genere. 

148. Tornando adesso al nostro studio dei caratteri 
che individuano il sistema dell'Associazione dei capi- 
talisti, crediamo non ci si possa trattare di prosuntuosi 
se dichiariamo parerci ardua l'impresa del Roscher, 
quando vuole trovare che le Società, a quel sistema 
informate, hanno un tipo comune. 

Nondimeno, in mancanza di meglio, accettiamo la 
sintesi del dotto autore. 

149. Facciamo però alla stessa un'aggiunta, ed è 
che questi Istituti hanno tendenza ad occuparsi d'af- 

.fari di natura diversa dal credito Tondiario. 

150. Trattato dei caratteri generali del sistema delle 
Associazioni di capitalisti intese ad esercitare il cre- 
dito fondiaro, dovremmo ora occuparci dell'intervento 
dello Stalo nella costituzione e nella vita loro. 

Confessiamo schiettamente di non avere elementi 
che bastino a precisare in che consista, e fin dove si 
estenda quest'intervento. Le scarse nozioni, che a fa- 
tica abbiamo potuto acquistare, ci permettono di as- 
serire che in generale, anche nei pacai retti da norme 
liberissime in fatto d'Istituti dì credito, le Società per 
azioni esercenti il credito fondiario sono state oggetto 
di speciale attenzione da parte dei Governi; sicché lo 
Stato non ha voluto limitarsi al solo conferimento della 
personalità giurìdica, ma ha voluto, più o meno, pre- 
scrivere norme, vigilare l'amministrazione, dare faci- 



On y trouveia toujourij bous la forma d'une lettre prea- 
R sante, d'une sollicitation fondée sur l'importance du scrvice pu- 
< blic à rcndre, l' inoitation formelle, adressée par le gou- 
» eernement, au Crédit fonder, de aortir tempor'aìrement de 
f »e» alatala. 

1 Aujourd'hui il l'invite à y rentrer et à s'y lenir. Tout est 
bien qui finit bien * (Vudi La bang uè de Franee, le erédil 
fonder, la eaiaae dea deputa et co naig natio na, pag. IM. Paris, 
Didier, Perrin et C'è, 18£ll. 
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Htazioni. Spesso ha accordato pririlegi, gualche volta 
monopolio, rare volte però dotazioni a spese dei con- 
tribuenti. 

151. Ancbe questo sistema risolve la quistione del 
credito fondiario; se esso è o no preferibile all'Asso- 
ciazione dei proprietari, esamineremo più tardi, così 
come ci sarà permesso dalla pochezza dei nostri studi. 
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Sesions C. 

Sistema della Banca di Stalo. 

Icfi, Carattere della Banche fondiarie di Stato Becondo 11 Roscher. 
— 153. Statistica di questa maniera di Banche. ~ 154. Si prova 
che aiffatti Istituti non tutti conBervano 1 caratteri indicati 
dal RoBoher. — 150. Nondimeno la BÌnteei da lui i»ropoata 6 
accettabile con talune aggiunte. 

152. Si è cercato eziandio di risolvere il problema 
del credito fondiario mercè Istituti, fondati, ammini- 
strati e g:uarentiti dallo Stato, da Provincie, da Comuni, 
li Roscher chiama pure Banche d'ipoteca siffatti Isti- 
tuti, e, descrivendone i caratteri salienti, adopera le 
stesse parole di cui si serve parlando delle Asmciazioni 
di capitalisti: anzi quel clie noi riferimmo in principio 
della sezione B, egli lo scrive riferendosi cosi alle As- 
sociazioni di capitalisti che alle Banche di Stato: Per- 
tanto noi, afdn di risparmiare un'inutile ripetizione, 
rimandiamo il lettore al testo del Roscher, colà ripor- 
tato, ed alle brevi osservazioni nostre che l'accompa- 
gnano. 

153. Secondo Josseau (1), nel 1851 esistevano le se- 
guenti Istituzioni di credito fondiario, create e dirette 
dallo Stato: 

1° Assia elettorale o Cassel. — La Cassa di ere- 
dito territoriale ( Landes-Credit-Casse), instituita prin- 
cipalmente (1832) per aiutare a riscattarsi dalle decime, 
servitù ed altri pesi feudali, ma che fa pure prestiti 
ipotecari, anche alla piccola proprietà; 

2° Aniiover. — L'Istituto di credito fondiario, fon- 
dalo con ordinanza dell'S settembre 1840, pel riscatto 
delle decime, canoni feudali, ed altri diritti della me- 



(1) Dea inslitutcons de crédit foncierj ecc. Rapportj pa- 
gina XIII. 
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desima natura, e che fa operazioni di credito fondiario 
in quelle provincie nelle quali manca un Istituto di 
credito su ipoteca; 

S' Prussia. — Varie Casse, fondate specialmente 
in Vestfalia, a preferenza pel primo dei suddetti scopi (1); 

4° Saden. — Cassa creata per lo stesso fine; 

5° Danimarca. — Cassa di credito reale e perso- 
nale (Credit-kasse), fondata nel 1786 (2); 

6" Russia. — Uno degli Istituti più importanti dì 
credito fondiario è la Banca di prestito dell'impero. Vi 
sono altre banche governative, e le amministrazioni 
delle casse pupillari e gì* istituti di beneficenza, che pre- 
stano eziandio su ipoteca. Ma tutte queste istituzioni sono 
piuttosto Istituti finanziari d'utilità generale, anziché 
Istituti speciali di credito fondiario (3). 



(1) Il Rover, pag. 260 e aegg, cita la Cassa di soccorso 
della Vestblio, istituita prìnciiMlniente per incoraggiare e favo- 
rire i grandi lavori di migliorìe agrarie, e, acceeaoriamente, talune 
intraprcae industriali; e le due Casse d'ammortamento di Pa- 
derlMin e della Fetenza di Minden, destinate eaclusivsmente a 
operare l'affrancamento conipleto della proprietà foodiaria, me- 
diante il riscatto dei pesi e dei cfinoni in natura, che impaccia- 
vano, sin qui, la sua buona e libera c-jltivoziime. 

Leggasi poi in Boccardo che la Prussia, con legge del 1850, 
ha istituito le Banche governative (Rutenbanken), dalla quali il 
contadino può procacciarsi il capitale occorrente per acquistare 
il dominio diretto della terra da lui occupata e coltivate. Pa- 
gando poi un'annualità del 5 o/g sulla somma ottenuta, ^li si 
libera completamente, nel termine di anni 41, da ogni debito verso 
la Banca; l'annualità é riscossa dall'esattore dalle tasse Insieme 
alle altre imposte (Sul riordinamento delie Banche in Italia, 
pag. 77). 

(2) Questa cassa venne soppressa 1) 9 febbraio 1816, come ci 
dice lo stasso Josseau a pag. 35G del suo libro testa citato. 

0) Su questi Istituti consulta Storch, Corso di economia 
politica, pag. 416 a <I19 e 7^ a "ì^; Salmour, Notizie, ecc., 
pag. 49; Id,, Dell'ordinamento, ecc., pag. 53; Josaeau, Des in- 
atUutiona de crédit fonder, pag. 104 e segg.: id., Tratte, 
tome 2à , pag. 546; Rowber, I. e, pag. 876. Lattes, 1. e, pag. 838, 
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Qui avi'ebbe dovuto il Josseau collocare la Banca 
Casaa ipotecaria di Berna, ch'egli comprese fra quelle 
del secondo, e la Banca provinciale dell'Alta Lusazia, 
ch'egli colloca tra quelle del primo sistema: inratti 
quella venne fondata dal Governo cantonale nel 1840. 
fu da C330 dotata, ed è da esso amministrata; e questa 
venne istituita il 13 agosto 18i4 dagli Stati (consiglio 
provincialeì dell'Alta Lusazia, ebbe dagli stessi una 
dote, ed è da essi diretta (1). 



lÀ dice che, all'epoca dell'emaiKipazione dei servi, iniziata e com- 
piuta da quell'imperatore Alessandro che cadde vittima dello 
bomba nictiiliste, il ministro delle flnan:'^ credette abolire la banca 
governativa. 

Il Roscher intanto no parla come se esistesse tuttavia, mentre, 
da quel che dice Laltes nella stassa pagina citata, si rileva che, 
non solo non esiste più la Banca di prestito dell' impero, ma 
eziandio in Russia (esclusa la Polonia) non esistevano più Istituti 
di credito fondiario, a prima a rialzare ta bandiera é stata la 
Società mutua di credito fondiario, della quale abbiamo par- 
lato. 

(1) A dare un saggio delle difficoltà cba s'incontrano da chi 
vnole, studiando il credito fondiario, esser sicuro del fatto suo, 
servono assai bene di esempio le Banche suddette. 

Il Roscher fa nascere quella di Berna nel 1833 (pag. 877); 
il .loBseau (I. , pag. 405) !a fa nascere noi 1340; il fMtea (pa- 
gina \'i\ e spgg.) nel 1340. Il detto Josseau, che nel 1851 l'aveva 
classificata tra quelle formate da Società per azioni, nel 1873 la 
colloca tra le Banche di Stato, pur ripetendo le stesse parole che 
aveva dette vent'anni prima. 

In qaanto alla Banca ipotecaria degli Stati Prooincialì 
dell'Alta Lusazia nella Sassonia Reale, con sede a Bautzen, Jos- 
seau dice che venne fondata nel 1844, e lo stesso alTerma Roscher 
(pag. 876), se non che aggiunge che venne riformata nel 1350. 
lattea però (pag. 14G) ci parla di un Istituto di eredito per 
il Margraoialo dell'Alta e Bassa Lumsia nel Regno di 
Prussia, ci dice che venne eretto dagli Stati dulia provincia, con 
due sedi, una a Gòrlitz e l'altra a LGbben, e che f\i approvato il 
3 ottobre 181». 

Or come mai la provincia di Bautzen, che, secondo il Jos- 
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Avrebbe potuto medesimamente collocare qui la 
Cassa di eredito del Ducato di Nassau, dallo Stato fon- 



Beau, equivale al Mai^ravfato dell'Alta Lnsazia, ed è nella Sas- 
sonia Reale, può essere ad un tempo in Prunaia, e pud compren- 
dere l'Alta e la Bassa Lusazia? coma mai Dna stessa Banca può 
esser nata nel 1844 e nel 18<S? 

A sci<%liere II dubbio, consultammo diversi trattati di geo- 
grafia, ma non potemmo trovar tanto da restame illuminati sul 
territorio della I.nsazia. Ci rivolgemmo allora all'amico noatro, 
prof. Giambattista Siraguaa, oggi docente di storia nslla R. Uni- 
versibV di Messina, ed egli cortesemente ci forni le notizie che 
s^aono. 

Il Mai^mviato di Lusazia era tra l'Blbae l'Oder, e compren- 
deva un territorio, parte del quale oggi è compresa nella Sassonia 
Reale, mentre l'altra parte appartiene alla Prussia, ed è divisa tm 
le Provincie di Brandeburgo e Slesia. La Lusazia era divisa In 
Alta e Bassa: la prima al sud, la seconda al nord; e talora formò 
un Margraviato solo, talora due, uno dell'Alta e l'altro della Bassa 
Lusazia, flnchó nel 1633 paseò tutta alla Sassonia. Nella prima 
eran comprese lo ciltfi di Lucliau, Lubben e Giiben; nella seconda 
Gtìrlltz, Bautiien, Zlttau e Kamicutz.' 

l^e due Luaazie fecor parte della Sassonia fino al 1810, o pro- 
priamente fino al trattato di Vienna, pel quale la Bassa Lusazia 
e in maggior parto dell'Alta (il territorio orientale) furono incor- 
porate alla PrusBÌa, coicprendendo porziono del teritorio, colla 
citti\ di Lflbben, nel Brandemburgo, e porzione, colla città di 
Gòrlitz, nella Slesia; il resto dell'Alta Lusazia rimase alla Saa- 
gonio, e forma uno dei quattro circoli nei quali è divisa la mo- 
narchia, con fiautzeo per capoluogo. 

Cosi l'equivoco è schiarito : si tratta di dite Istituti, uno sas- 
sone, quello fondato nel 1S44, oon sede a Bautzen- l'altro prus- 
siano, quello fondato nel 19CÓ, con sedi a GòrlItz e Lubl>en. 

Dn po' più di diligenza avrebbe evitato l'equivoco. 

Inoltre il Josseau (1851^ pag. XI) colloca la Banca di Bautzen 
tra le Aeaociazioni di proprietari, avvertendo: • Cette banque eat 
( administrée par une délógation dea étata provinciaux, aous la 
* contrOle de l'État, mais non directeraent par celui-ci >; però 
nel 1873 (voi. II, pag. q4G) si corregge, classificandola fra le Banche 
di Stato. Cbe dire intanta del Roscber (pag. 876), che chiama 1' I- 
stituto (usociazione ariatoeraUea di eredito con organùxa- 
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data e amministrata, mcntr'egU la classifica tra gl'Isti- 
tuti retti da Società di capitalisti (1). 

Con questi Istituti è uopo mettere la Gaisse hy- 
pothécaire dì Ginevra, foodata colla legge del 12 set- 
tembre 1849 (2\ ed altri due Istituti, sorti dopo pul>- 
blicata l'opera de! Josseau. 

Il primo è la Caisse de crédit fonder del Belgio, 
quella stessa proposta dal Frère-Orban, la quale ha 
un'amministrazione particolare, ma retta dallo Stato (3). 

Il secondo è la Cassa di credito fondiario del gran- 
ducato di Lussemburgo, creata dall'Olanda, per legge 
del 24 dicembre 1851, con un ordinamento simile a 
quello della Caisse del Belgio (4). 

Infine é da porre in questa classe la Banca Ducalo 
fondiaria della Sassonia Altenburg (S). 



iione bancaria, quando, secondo Josseau, la Banca non ha azio- 
nisti, chiunque può ottenere da lei fin la modestissima somma 
di 100 talleri (375 fr.), e non emette altri titoli tnmie lettere di 
pegno? 

Con questa nota non abbiam voluto scucire ì panni addosso 
a nessum, nò dar torto a chicchessia, ma solamente fer notare 
quanto, trattandosi d'istituti lontani, sia difficile accertarsi del 
vero, 

(1) È giusto notare che lautore nel Traile de crédit fon- 
der, tome 'ì<i, png. 54G, si corregge, collocando la Cassa dei du- 
cato di Nassau Ira gii etablisaementa pubUcs, ossia tra le Banche 
di Stato. 

(2) Lattes, pag, 159 e segg., e pag. 245 e segg. 

(3) Wolowski, art. crédit fonder. I! Josseau intanto, nella 
sua opera Traile de crédit fonder, ne parla come se si trattasse 
tuttora di un Istituto soltanto proposto. 

(4) Salmour, 1. e, pag. 91. Di questo Istituto non si occupa 
il Josseau in nessuna delle sue opere. 

(5) Allocchio, H eredito fondiario in Italia, pag 98. L'au- 
tore dice che in Germania, alla fine del 1874, esistevano sei Isti- 
tuzioni fi-jndiarie con guarentigia da parte della autorità, ma no- 
mina soltanto quelle dell'Assia Cassel, Annover, ducato dì Nassau 
e Sassonia Altenburg. Con ia Cassa dell'Alta Lusazia irebbero 
cinque. Se si tien conto che in Prussia vi sono varie Caste, il 
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A questa imperfetta statìstica, la quale veramente 
è piuttosto una enumerazione, aggiungiamo che, se- 
condo Sbrojavacca, alla fine del 1881 esistevano in Ger- 
mania 11 Istituti dì Stato provinciali (1), dei quali 



conto non corrisponde più. Che dir poi ao mettiamo nel computo 
le Gaese governative (_Abl6sungltaasen), istituite In Baviera con 
la legge del 14 giugno 1848? Presso dì esse i contadini si procu- 
rano i mezzi per l'affrancazione dei loro beni dai censi, dai di- 
ritti domenicali, dalle decime e prestazioni d'ogni specie. Pagando 
alla Cassa, per 38 anni, un'annualità equivalente al primitivo 
censo dovuto, il contadino libera del tutto la terra, e ne diviene 
proprietario (Boccardo, 1. e, pag. 7S). 
(1) Sono i seguenti: 





NOME DEGLI ISTITUTI 


-S 
il 




Prussia 




1 


Hannovorsche t^ndescreditanstalt, Hannover . . 


1842 




Landeecreditoasae zu Kassel 


1833 


3 


Landeacreditcasse zu Wiesbaden 

Regno di Sassonia 


1840 


i 


Landatùndische Bank der Sikchsischon Oberlanaitz 












Ducato di Braunaehweig 




5 


Ducato di Sassonia -- Altenburg 


1867 


C 


Herzogliche Landesbank zu Altenburg .... 
Ducato di Gotha 


vm 


7 


Ducato di Meiningen 


185a 


8 


Granducato di Sassonia - Weimar 


1849 


9 


Weimarisohe Landesereditcasae zn Weimar. . . 
Printtipato di Sehwartburg — Radolatadt 


1869 


10 


Principato di Schmanburg — Sonderahausen 


1855 


11 








kasse 


1860 
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ì 7, ch'egli considera, avevano una circolazione di cartelle 
ascendente a 179 milioni di marchi (i); e che, secondo 
lo stesso autore, a 31 dicembre 1882, c'erano in Austria 
4 Istituti provinciali (ì), i quali avevano una circola- 
zione in cartelle di fiorini 97 milioni (8). 

154. Ora queste Istituzioni non tutte corrispondono 
precisamente al tipo indicalo dal Roscher. Ne daremo 
brevemente le prove con alcuni esempi (4). 

1° La Lande9-Credil-Ca8se dell'Assia Gassel presta 
allo Stato, alle Casse dì deposito e a quelle di risparmio, 
alle corporazìonij ai privati. Emette obbligazioni al 



(1) L. e, pag. 15 e 95. 

(3) I nomi di essi sono i segu^iti: 




Hypothekenbank dea Kùnigrotcha Bòhmsn, Prag 

Hypothekenbank dss Markgrafschaft Mithren, 
Brunii 

Bodencreditanstalt des HcrzogLhums Ober-und 
Nieder-Sohleaiens, Troppau 

Istituto di credito fondiario del Margraviato d'I- 
stria, Parenzo 



(3) L. e, pag. 206 e 2IG. 

(4) Qui non ci occupiamo: a) delle Casse prussiane, né di 
quella del Badeu, perché il floyer non ce ne dà notizie eufficienti, 
né il JoBseau riempie la lacuna; b) degl'Istituti di credito fon- 
diario della Kussia, intomo ai quali, se più non esistono, non 
ci tornerebbe conto di spendere parole, specie in questo luogo; 
e) della Banca di Lusazia, percliè la discrepanza che regna tra gli 
gli scrittori, e il ditétto dì documenti ufficiali, ci costringono a la- 
sciare ad altri la cura di parlarne ; d) dalln Banca del Belgio e 
di quella di Sassonia Altenburg, delle quali ignoriamo l'ordina- 
mento. 
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portatore (cartelle), ma noa sappiaimo se presta in con- 
tanti ovvero in obbligazioni (1). 

2" VJ^Uuto di eredito fondiario dell'Annover 
ricava i suoi fondi emettendo obbligazioni nominative 
buoni al portatore; presta in danaro alla proprietà 
fondiaria, sia che appartenga a Comuni, chiese, scuole, 
corporazioni, associazioni dì proprietari o privati (2j. 
Queste due Banche son quelle che più si avvici- 
nano al tipo indicato dal Roscher. 

8" La Caasa ipotecaria di Berna presta in danaro 
su ipoteca, non emette cartelle, riceve depositi ad in- 
teresse, amministra te terre censuali {Zinsradet) dello 
Stato e della cassa demaniale (3). 

i" La Cassa di eredito del ducato di Nassau, poi 
detta Banca nazionale, è intesa a procurare ai Comuni 
ed ai proprietari il mezzo di liberarsi da debiti antichi, 
da canoni, decime ed altre prestazioni, e di ottenere 
i capitali necessari all'acquisto di fondi; viene pure in 
aiuto, mediante crediti a conto corrente, alle intraprese 
commerciali e industriali del paese; fa anche prestiti 
alle casse dello Stato. Un settimo del suo capitale è 
formato da biglietti rimborsabili in contanti, ma ac- 
cettati come moneta nelle casse suddette. Il resto del 
capitale venne fornito dalla Gasa Rotschild, in cambio 
di obbligazioni al portatore, con interesse del 3 Vs %, 
rimborsabili per via di sorteggio annuale (4). 

5° La éaitse hypothécaire di Ginevra aveva nel 
1849 un capitale proprio, consistente in immobili da 
vendere, tìtoli e valori in cassa. Un terzo del capitale 



(1) Josseau, Dea inatìtutionB de crédit fonder, pog. 369 
e se^.; id., Tratte, pog. 545 e segg. Questo Istituto è geoeral- 
mente lodato. 

(2) Royer, 1. e, pag. 392 o aegg.; Joeseau, Dea inaiituttoni, ecc., 
pBg. 276 e Begg.; id., Tratte, pag, 546. 

(3) Lattea, l. e, pag. 153. 

(4) Joaeeau, Dea inatitutiona, ecc., pag. 393 e «egg.; id., 
Tratte, pog. 545 e 546. 
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deve impiegarai in operazioni non ipotecarie, affin dì 
costituire un fondodi riserva. Presta in contanti. Quando 
ha impiegato tutta quella parte del capitale ch'essa crede 
di destinare ai prestiti su ipoteca, può fare altri pre- 
stiti dello stesso genere, emettendo cedole ipotecarie. 
Può di parte del suo capitale servirsi a fare sconti, de- 
stinati a facilitare le operazioni dell'industria agraria; 
occorrendo, ha la facoltà, di riscontare i titoli in por- 
tafoglio; e finalraente le è lecito ricevere somme in de- 
posito ovvero in conto corrente (1). 

6° La Cassa di eredito fondiario del Lussemburgo 
fa esclusivamente prestiti ipotecari, dando in corrispon- 
denza cartelle ai mutuatari; e sarebbe retta secondo 
le migliori norme, se gli articoli 42 a 43 della legge che 
la institul non fossero venuti a guastarla (ì). 



(1) V. fa Lattea, 1. e, p^. 245 e sc(%., gli aUtati (11 questa Cassa. 

(^ e Art. 42. Sarà creata uoa Cassa di riaparmio ed uaa 
CflBBB generale delle pensioni, i di cui statuti saranno da noi de- 
crataU, e i cui fondi disponibili saranno alla Cassa del credito 
fondiario collocati. 

i Art. 43. Nel caso In cui gì' impieghi da farsi alla Cassa del 
credito fondiario, tanto dai privati che dagli stabilimenti qui sopra 
mentovati, e dai Comuni, non bastassero ai prestiti a bni dalla 
medeaima Cassa; viene il Governo autorizzato a fare acquisto 
dì lettere di p^no o malleveria, eoi mexto di carta monetata^ 
da emetterei sino a dovuta concorrenza, ma il cui totale ammon- 
tare non potrìL oltrepassare due milioni e mezzo. 

Questa carta monetata avrà corso legale netlu pubbliche casse, 
e sarà guarentita dalla ipoteca risultante dalle lettere di pegno o 
di sicnrtà. 

t Art 44. Detta carta monetata sarà ritirata dalla circolazione, 
a misura che la annualità rimborseranno i preatiti, e a misura 
che f fondi particolari (?) si scambieranno contro le lettere di 
pegno, di cui avrà il Governo pagato l'ammontare. 

f Art. 45. Il Governo, come proprietario di lettera di pegno, 
sarà sotto ogni aspetto assimilato ai privati, eccetto che dovrà 
tenero queste lettera di pegno In deposito per guarentire la carta 
monetata in circolazione » (Vedi legge 24 decembre 1861 nel Sai- 
mour, 1. 0., all^^to n. 18, pag. 569). 
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È chiaro che queste ultime quattro Banche, quale 
più quale meno, si allontanano dal tipo. 

155. Accettando pertanto la sintesi del Koscher, 
come il solo tentativo che vale a individuare il sistema 
del quale trattiamo, ci pare opportuno farvi tre ag- 
giunte: la prima che anche questi Istituti hanno la 
tendenza ad occuparsi di affari di natura diversa dal 
credito fondiario; la seconda ch'essi frequentemente si 
avvalgono dei biglietti a corso legale o forzoso; la terza 
che lo Stato tende a servirsi, in dati momenti, di queste 
Banche come d'una risorsa finanziaria. 
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Sistemo di Wolowski. 



1Ó6- Lavoro di Wolowaki nel 1835 sulle Associazioni germaniche. 

— 157. La proposta Petit; suo difetto cardinale. — 158. Me- 
moria del Wolowski sulla mobilizzazione del credito fondiario. 

— 159. Caratteri delle Aasoclazionì tedesche fra proprietari. — 
160. Le Associazioni operano come il debito pubblico, se non 
che sono Istituti privati. — 161. Non potrebbe togliersi questa 
difEerenza fivcendone Istituti pubblici? — 1C2. Mezzi pratici per 
attuare questa idea, e vantaggi del sistema. — 163. Il Rossi si 
dichiara favorevole al sistema. — 1G4. Questo sembra il sistema 
Petit corretto; esso si può attuare. — 165. Genesi dei quattro 
concetti che informano la proposta Wolowski. — 166, Il si- 
stema di Wolowski é una forma nuova di credito fondiario o 
una Banca dì Stato sui generis. 



1 56. Wolowski fu il primo a far conoscere in Francia 
le Associazioni di credito fondiario di Germania, in un 
suo lavoro cominciato nel 1835 (i\ nel quale propose 
si fonda83ero simili Istituti, ma riformando prima il 
sistema ipotecario. 

157. Poco dopo un certo sig. Petit Imaginò di far 
prestare capitali dallo Stato ai proprietari agricoltori, 
mercè l'aiuto del Gran libro del debito pubblico. Il 
proprietario doveva consentire a farsi aumentare l'im- 
posta fondiaria d'una somma rappresentante l'interesse 
e l'ammortamento del prestito fattogli dallo Stato. 
L'annualità doveva essere esatta dai ricevitori delle 
contribuzioni dirette, contemporaneamente e colle me- 
desime forme dell'imposta fondiaria. L'autore però 
ometteva una cosa semplicissima, cioè dire, prima di 



(1) Pubblicato neHa Recite de légialation et dejurispra- 
denee, voi. I e IV. 
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proporre sifTatte liberalità governative, a quale aorgente 
lo Stato dovesse attingere i capitali necessari (1). 

158. Nel 1839 il Wolowskl leggeva nell'Accademia 
per le scienze morali e politiche una memoria Sulla 
mobUizsazione del credito fondiario (2>, nella quale si 
contiene il sistema di cui ci occupiamo. 

Non essendoci stato possibile di leggere tale me- 
moria, ne diremo il contenuto, giovandoci di altre fonti, 
anzi quasi sempre riportando le stesse parole delle quali 
si serve l'autore in altri scritti nel dare un sunto di 
quel suo lavoro. 

159. É noto chele Associazioni 'di eredito fondùaio 
permettono di semplificare la macchina finanziaria, in- 
vece di moltiplicarne le ruote; avvicinano il capitale 
alla terra, a condizioni eminentemente favorevoli; do- 
tano il credito fondiario di tutti i vantaggi del credito 
pubblico, pur conservandogli il tipo particolare d'inal- 
terabile solidità, che lo mette al sicuro dalle tempeste 
della politica (3). 

Che cosa occorre per realizzare questo benefìcio? 
Aprire un Gran Itìtro del debito fondiario, che funzioni 
d'una maniera analoga al Gran libro del debito pub- 
blico, e che apporti nello stesso tempo: per l'agricol- 
tura, l'abbassamento della ragione dell'interesse e la 
facoltà di liberarsi dal debito mediante moderato am- 
mortamento; per i portatori dei titoli, la sicurezza com- 
pleta dell'impiego e la facilità della realizzazione (4). 

Goal il credito della terra, se corrette le imperfe- 
zioni dei Godici, si eleverebbe al di sopra della potenza 



(1) Borie, Étude tur le crédit agricol et le crédit foneier 
en Franse et à l'étranger, introduction, pRg. XIV. Parla, 1877. 

(2) Pubblicata nel volume X, luglio 1839, della Reoue de 
légi»lalion et de juriaprudence. 

(3) Wolowskl, De l'organiaation du crédit fonder, pa- 
gina 41. Paria, 1848. 

(4) Wolo^i'alii, 1. e, pag. 44. 
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del credito pubblico (1) ; e Voràinamento del eredito fon- 
diario realizzerebbe, a profìtto della proprietà fondiaria, 
un fenomeno analogo, in quanto agli elTetti, a quello 
prodotto dalle Bancbe dì sconto, cioè la generalizzazione 
delle guarentìgie indlTÌdualì; questo fenomeno però 
sarebbe modificato nell'essenza sua dalla natura spe- 
ciale della proprietà immobiliare. Sì immagini infatti 
un centro ove convergano l'offerta e la domanda dei 
capitali destinati agl'impieghi ipotecari: che l'interme- 
diario, cosi creato, accerti e guarentisca la solvibilità 
del mutuatario; ch'esso risponda efflcacemente della 
regolarità del servizio degl'interessi e dell'esattezza 
del rimborso; e tutti ì vantaggi sperimentati dal com- 
mercio mediante la Banca di sconto si riprodurranno 
per la terra mediante la Banca fondiaria. Soltanto, 
invece di lettere di cambio, rimborsabili a breve sca- 
denza, riflesso delle operazioni industriali e commer- 
ciali, che prontamente sì compiono e si rinnovellano; 
si tratterà qui di obbligazioni consolidate, identiche, 
quanto al carattere loro, alle obbligazioni dello Stato. 
L'autorità intermediaria, della quale noi abbiamo sup- 
posto l'esistenza, risponderà del servizio degl'interessi 
di queste obbligazioni, come il pubblico tesoro risponde 
del servizio degl'interessi decorsi della rendita (2). 

160. Evidentemente, adunque, l'Associazione trai 
proprietari alia foggia germanica si riassume in un 
intermediario tra proprietari e capitalisti, che si assi- 
cura della solvibilità degli uni, e fornisce agli altri un 
elemento di fiducia; che riceve con una mano il da- 
naro dei mutuatari, per dividerlo coU'altra ai mutuanti 
trasformato in interesse. Tale cassa centrale della pro- 
prietà fondiaria adempie perfettamente il compito me- 
desimo del Tesoro, situato tra i contribuenti ed i por- 
tatori delle cartelle di rendita. Questa perfetta somi- 
glianza fa pensare che lo Stato potrebbe essere inca- 



ci) Wolowski, I. e, pag. 44. 
(3) Wolowaki, I. e, pag. 45. 
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ricato direttamente dell'ufQcio d'intermediarlo tra la 
proprietà fondiaria ed i capitalisti (1). 

Infatti una sola differenza sussiste ancora tra cre- 
dito pul)l)lico e credito fondiario nei paesi in cui que- 
st'ultimo è stato ordinato mediante la creazione di As- 
sociazioni alla Btlring, e questa è che le Associazioni 
di credito territoriale sono Istituti privati (3). 

161. In Francia questa differenza potrebbe sparire; 
lo Stato potrebbe divenire il dispensatore, il centro del 
credito fondiario, com'esso è il motore del credito pub- 
blica; alla stessa guisa in cui egli riceve, per mezzo 
delle imposte, le somme necessarie per pagare i cre- 
ditori del debito pubblico, potrebbe ricevere, con uguale 
facilità, gli interessi dei capitali prestati ai proprietari. 
L'accentramento amministrativo, che ha fatto la gran- 
dezza e la forza della Francia (me), potrebbe essere 
utilizzato per riscuotere gli interessi delle somme pre- 
state ai mutuatari, sotto forma di suppHmeuto all'im- 
posta fondiaria {S). 

In altri termini, mentre nella Germania del nord 
le Associazioni d'un medesimo Stato sono sempre limi- 
tate ad una sola Provincia (4), lo Stato interverrebbe 
in Francia per accentrare le operazioni (5); sicché, in- 
vece di avere tante Associazioni quanti Dipartimenti, 
se ne avrebbe una sola per tutti i Dipartimenti o, a 
essere più esatti, si avrebbe un solo Istituto di credito 
fondiario retto dallo Stato. 

162. In quanto ai mezzi pratici per l'attuazione 
di questi concetti, bisogna sapere che in Polonia si è 
preso per base fìssa della valutazione del credito aperto 



(1) Wolowski, L e, pag. 51. 

(2) Id., pag. G8, Si Dotl che a pag. 51 l'autore aveva affermato 
che le Asaociazioni territoriali in Alemagna ed in Polonia sodo . 
Tvoétue» d'un earaetàre public. 

(3) WolowBki, 1. e, pag. 68, 

(4) Royer, 1. e, pag. 45 e 50, 

(ó) WoIowbW, articolo crédit foneier. 
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a ciascuna proprietà l'ammontare dell'imposta fondiaria. 
A questo punto non c'era più che a fare un passo per 
assimitare il prestito ad un aumento d'imposta, e questo 
passo fu dato in Polonia venticinque anni addietro (1). 

L'organizzazione unitaria della Francia, questa cen- 
tralità potente che forma il carattere delle nostre ìati- 
tQzionì amministrative, infine la riscossione proporzio- 
nale e regolare dell'imposta basata sul catasto, indu- 
cono ad imprimere all'istituzione del credito fondiario 
una forma novella, piìl larga e più semplice ad un 
tempo. 

Invece di affidarsi all'agglomerazione spontanea dei 
proprietari per creare il centro necessario dell'Associa- 
zione territoriale, il Governo potrebbe esso medesimo 
servir dì centro a quest'utile intrapresa; è pronta la 
macchina amministrativa, è facile la percezione degli 
interessi dell'ìmprestito; non si dovrebbe far altro se 
non aggiungerli all'imposta fondiaria (2). 

Questa potrebbe essere pigliata come base del cre- 
dito aperto. In termine medio l'imposta principale, coi 
centesimi addizionali senza speciale destinazione, a- 
scende a franchi 190 milioni, secondo le previsioni del 
bilancio del 1840. 

Essa non rappresenta nemmeno l'ottava parte del 
redditodella proprietà territoriale. Si potrebbe, adunque, 
senza danno fissare il credito allogato ai proprietari 
sul Gran libro della proprietà fondiaria, a quest'uopo 
aperto, al triplo dell'imposta, capitalizzato sulla base 



(1) Wolowaki, PropOBition relatice à l'organisation du 
crédit territorial, presentata all'Assemblea nazionale il S3 giu- 
gno 1848 (Vedi De l'organisation du crédit fonder^ pag.Sò). 

11 Dupuynode (1, e, pag. 198), ripetendo ciò che nella sua 
Memoria aveva detto Wolowaki, scrisse -. < In Polonia, dopo es- 
< eersi presa per base della valutazione del credito da aprirsi ad 
• ogni fondo la cifra dell'imposta fondiaria, ai è assimilato firn- 
t prestito ad un aumento di questa tassa >. 

(2) Wolow-ski, 1. e, pog. 86. 
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del 4 Vo. Sarebbero circa 600 milioni d'interessi a sfer- 
vire annualmente sopra un capitale di 18 miliardi (1). 
A questo modo si otterrebbe reconomia che risulta 
dall'evltare un'inutile perizia (2). Beninteso però che 
questi prestiti non sarebbero fatti che su proprietà in- 
tìerainenle libere, o previo il consenso dei creditori 
anteriori, che cederebbero il proprio rango di priorità. 
L'enorme riduzione della ragione dell'interesse appor- 
terebbe un grande alleviamento al proprietario, la metà 
del reddito del quale verrebbe soltanto ad essere col- 
pita dalla nuora imposta volontariamente consentita. 
Lo Stato gli consegnerebbe, in cambio del suo pegno, 
obbligazioni fondiarie fruttanti interesse ; il pagamento 
delle cedole si farebbe ogni sei mesi al Tesoro, come 
si pratica pel debito pubblico. Lo Stato, assicurato del 
rimborso dell'imposta addizionale, nulla rìscbierebbe 
prestando il suo ministero a questa vasta organizza- 
zione finanziaria; economizzerebbe, a vantaggio della 
proprietà fondiaria, le somme considerevoli ch'essa, 
senza questo, sarebbe obbligata a spendere per creare 
un personale speciale (S). 

Resta a parlare dell'ammortamento: questo do- 
vrebbe cominciare 5 anni dopo la data deH'impre$tito, 
afflRchè i miglioramenti arrecati nella coltura abbiano 
già dato un certo profitto (4). 



<1) Cosi il Dtjpuynodfl (i. e., pag. 198) trascrivendo dalla Me- 
moria del WolowBki. 

Abbiamo voluto ripetere questi calcoli. Moltiplicando l'im- 
posta fondiaria, oHsia 190.000.000, per 3, si ottiene l'interesse an- 
nuale di 570 milioni, che rappresentano i Vg del reddito. Per 
trovare il capitale relativo a quesfi y^, supposto il reddito del 
4 o/g, basta dividere 570 milioni per 4, con che si ottiene un quo- 
ziente di 142.ÓO0.OO0, e poi moltiplicare questo per 100. Il risul- 
tato ó 1-1 miliardi e 250 milioni. 

(2) Wolowald, 1. e, pag. 88. 

(3) Wolowskl, 1. t, pag. 86. 

(-1) Cosi il Dupuynode, 1. e, pag. 197, riassumendo la Me- 
moria del Wolowski. Egli si dichiara totalmente dell'avviso di 
quest'ultimo su questo punto. 
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Il proprietario debitore non dovrebbe essere sotto- 
posto che al pagamento di Vi % di là dall'interesse 
stabilito del 4 %. L'estinzione del debito, cominciata 
dopo il quinto anno, si compirebbe nel corso di 56 anni, 
cioè a dire mediante il pagamento di S8Vo<]el capitale 
nominale (1). 

Le seguenti parole del Wolowski possono ben ser- 
vire a concludere questa esposizione: * Ciò che occorre 
ottenere per la terra è clie, mediante l'aiuto del pegno 
ch'essa presenta, possa trovare capitali a buon mer- 
cato ed a condizioni che permettono d'impiegarli util- 
mente al miglioramento del terreno. 

( Queste condizioni noi le troviamo in un vasto 
sist&na d'associazione, di centralità, sotto la sorveglianza 
dello Stato. La nostra centralità amministrativa, appli- 
cata alla percezione dell'imposta, permette di dare una 
impronta particolare di forza e di grandezza all'isti- 
tuzione delle associazioni di credito acclimate in Fran- 
cia . (2). 

163. Il Rossi si dichiarò favorevole a questo sistema, 
come lo provano le seguenti parole da lui dette nel 
dar conto all'Accademia della Memoria dell'autore: < È 
una grave quistione, egli diceva, sapere se questo vasto 
sistema di credito agrario {sic), invece di essere abban- 
donato all'interesse privato, non dovrebbe piuttosto 
essere in mano, o, per lo meno, sotto l'alta direzione 
del governo. Qui il sistema d'associazione e di centra- 
lità immaginato dal sig. Wolowski, e che è tanto in 
armonia col sistema polìtico della Francia, si applica a 
meraviglia L'autore della Memoria, pur vantaggian- 
dosi dei dati forniti dall'esperienza, ha del pari tenuto 
conto del fatto immenso del nostro accentramento am- 
ministrativo applicato alla percezione delle imposte. 



(1) Dupuynoda, 1. e; Wolowski, I. e, pag, ^ e 85. 

(2) Wolowski, Propoaiiion relative à l'organisad'on du 
crédit territoriale nell'opuacolo De Porganisation du crédit 
fonder, pag, 89. 
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Questo fatto permette di dare un suggello tutto par- 
ticolare di forza e di grandezza alle istituzioni stra- 
niere acclimate in Francia >■ (1). 

164. Riserbandoci di esaminare le ragioni che vi 
sono prò e contro questo sistema, clie è rimasto allo 
stato di semplice proposta, ci permettiamo di fare per 
ora alcune osservazioni. 

Se non c'inganniamo, grandissima è l'analogia del 
sistema del chiarissimo Wolowki con quello proposto 
prima di lui dal sig. Petit: con questo però che, mentre 
costui lasciò insoluta la quistione fìnanziaria, il primo 
invece la risolse in modo meraviglioso, innestando ai 
due concetti dei prestiti fatti dallo Stato e riscossi ad 
annualità per via di aumenti correlativi dell'imposta 
fondiaria, due altri concetti: il primo riguardante il 
modo dì stabilire il maxtmitmdell'imprestito, il secondo 
riguardante il modo come procurare allo Stato i capi- 
tali per fare i mutui, ossia la emissione delle lettere 
di pegno. Così, mentre il sistema Petit è inattuabile, 
quello del Wolowski è attuabilissimo, e la discussione 
non può aggirarsi che su d'un punto solo, cioè sulla 
necessità o meno che lo Stato assuma quest'altra re- 
sponsabilità di essere direttamente incaricato dell'uf- 
ficio d'intermediario Ira la proprietà fondiaria ed j ca- 
pitalisti. 

165. Ricerchiamo adesso la genesi dei quattro con- 
cetti, che informano la proposta Wolowski. 

Di quello che fa dello Stato ìL dispcnsatore unico 
del credito fondiario, noi possiamo trovare l'origine, 
non in sistemi di fatto esistenti, ma nella speranza lu- 
singhiera che così farebbesi il massimo bene della pro- 
prietà fondiaria, e nella Statolatria, che in Francia 
conta tanti seguaci. 

Ci pare inesatto che il concetto che assimila il pa- 
gamento del prestito ad un aumento d'imposta sia stato 



(1) WolowBkì, art. crédit Joneier. 
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preso daW Associazione di credito fondiario del Regno 
di Polonia. Il Josseau infatti pubblica (1) gli statuti di 
questa Società, compresi nelle due leggi 1-13 giugno 1825" 
e 9-21 aprile 1838; ora da questi statati si rilevano due 
cose: la prima che l'annualità deve a semestre versarsi 
nella cassa dell'associazione, la seconda che questo ver- 
samento può farsi, non solo presso la Direzione gene- 
rale, ma anche presso le Direzioni particolari (2), le 
quali sono entram'be elettive, tranne pei presidenti, 
che sono scelti dall'Imperatore. 

-Questo concetto, adunque, almeno per ciò che può 
dirsi di sicuro coi documenti ufficiali alla mano, è nuovo 
anche per la Polonia. E poiché il Wolowski è cosi dotto 
come modesto, tanto da asserire ch'egli in questa ma- 
teria non ha inventato nulla (3), bisogna conchiudere 
che l'idea appartiene al citato Petit, o che il Wolowski 
fu male informato, o che, cosa probabile, noi c'ingan- 
niamo; e questo, in fin dei conti, preferiremmo eerta- 
mente. 



(1> Dea inatittitions de crédit fonaier, ecc., pag. 18 e segg. 

(2) A provar meglio il nostro assunto, pubbUchiamo gli ar- 
ticoli che ad easo ai riferiscono'. 

Art. 7. Ogni socio é obbligato a versare, in ragione del suo 
imprestito, 4 o/^ d'interesse e 3 o/n (l'ammortamento per anno, 
atta cassa della società. 

Art. 3. I versamenti avranno luogo ogni sei mesi, dal 1° aX 
\% giugno e dal 1" al 12 dicembre di ciascun anno. 

Art. SO. Per i&t fronte alle spese di amministrazione, i soci 
aggiungeranno a ciascun versamento aemeatrale un grosso di Po- 
lonia per ogni liorino ceraaio alla easaa [3 centesimi e ^/l'pex 
franco). 

Art. 78. Le direzioni particolari rieeoeranno i versamenti 
aemeairali. Riceveranno pure quelli aui preatitì fatti ai dominii 
nazionali, ipotecati alla Società e situati nella loro cirooacriuiono. 

(3) I Nous n'avons rien inventò, noua t'avouns humblement, 
et c'est Ih ce qui accrolt notre conGance, car nous procédons d'a- 
préa des feits conatatés et une expérience accompliu • (Wolowski, 
De l'organiaation, ecc., pag. 41). 
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In quanto al concetto riguardante il modo di sta- 
bilire il maximitm dell' imprcstito, pigliando a base l'im- 
posta fondiaria, non c'è dubbio cbe, come afferma l'au- 
tore, esso è siato attuato in Polonia (1). 

Circa al concetto relativo al modo come procacciare 
allo Stato i capitali per Tare 1 mutui, è chiaro ch'esso 
fu preso dalle Associazioni dì credito fondiario formate 
da proprietari. 

166. Da ultimo l'Istituto che proponeva il Wolowskì 
appartiene ad una delle tre categorie fin qui descritte? 
Non è un'Associazione di proprietari (2), non è nem- 
meno un'Associazione di mutuanti. Che cos'è adunque? 
Un gran libro della proprietà fondiaria, funzionante 



(1) Art. 4. La Bomma dell' Imprestilo non potrà sorpassare 
la metà del valore dei bsni, risultante dall'estimo. 

Art, 5, Pei beni dei privati la base di quest'estimo sarà l'im- 
posta detta offerta, pinata sopra questi beni, la quale, moltipli- 
cata per 5, rappresenterà la rendita netta; questa rendita, molti- 
pllcata per 20, rappresenterà il valore estimato dei beni. 

.\rt. 6. Se il valore in capitale, per tal guisa apprezzato, 
sembrasse alla Società elevato di soverchio , e suscettivo 'di 
compromettere gl'interessi di questa, la rendita apprezzata nel 
modo suddetto potrai non esser moltiplicata che per 19 o 18, 
ed anche meno. Viceversa, nel caso in cui l'estimo sembrerà 
troppo basso, qnesttt moltiplicazione potrà esser fatta per 21, SS, 
e ^ perfino. 

OJ) L'autore, a pag. C8 del più volte citato lavoro, dice: t Mais 
nous le reconnaisons, les circostances politiques ne sont pas &- 
vorables à la rèalisation de cetto peasóe, l'opinion publique n'y 
est pas non plus euFHsamment préparée; il vaut donc mieux re- 
cotirir à l'assoeiatfon du crédit ferritortal, distinete de i'É- 
lat, en lui donnant la faculté d'opérer ses recouvrements par l'in- 
terni odiai ra des Rgents du Trésor ■. Parrebbe, adunque, che il suo 
Bistema si potesse definire an' Associa ito ne di credito territo- 
riale eompenetrata nello Stato. Egli è. chiaro per6 che, es- 
sendoci questa compenetrazione, e la Società nulla operando, a 
tutto anzi tacendo lo Stato, la parola Associazione sarebbe com- 
pletamente impropria. 
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in modo analogo al Gran libro del debito pubblico, e 
come questo nelle mani dello Stato: sarebbe, adan- 
que, una forma nuova di credito fondiario, ovvero 
una Banca di Stato sui generis esercente il credito 
fondiario. 
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Sezione E. 
Sistema italiano. 



1G7, I^ Società anonima per il Credito fondiario d'Italia, 
fondata a Milano nel ISfiO: non attecchisce, e jMrchà. — 1^. 
Comraisaione iatituita dal Cordova per lo studio del credito 
fondiario; offerte di capitalisti delia Francia e del Belgio; pro- 
poste di quella. — ICO. Il l'epoli tratta coi sigg. Frèmy e com- 
pagni; disegno di leage — 170. Polemiche cui dà luogo; sue 
vicende; è respinto angli ufilci; concetto di affidare il cieilito 
fondiario ad Istituti locali a costituirsi. - 111. Gli altri sistemi 



con varit Istituti non aventi a scopo la speculazione; conven- 
zione 4 ottobre 1865: protocollo 23 febbraio 1806; legge 14 
giugno 18G6. — 173. Istituti cui fu aflidato il credito fondiario. 
— 17'). Idea fondamentale del legislatore, e carattere distintivo 
del credito fondiario in Italia. — 175. Norme segnate agli lati- 
tati — 176. La legge 21 dicembre 18S4, colla quale furono abo- 
lite le zone, e venne tolto agli Istituti il privilegio deirosercizìo 
del credito fondiario; esame dei suoi punti principali. — 177. Leg- 
ge 17 luglio 1890, che ristabilisce le zone, e crea V Istituto ita- 
liano di credito fondiario; nostre considerazioni. 



167. Prima di esporre il sistema italiuno, giovn ri- 
cordare i tentativi che precessero la sua creazione; in 
essi forse el sarà dato di trovare la genesi del sistema, 
e i motivi che lo fecero prescegliere. 

11 22 giugno 18G0 costitnivasi a Milano la Società 
anonimaper il Credito fondiario d'Italia, approvata poi 
con real decreto del 6 gennaio 1861. Essa aveva per 
iscopo, non solo l'esercizio del credito fondiario, ma 
anclie: istituire ed amministrare Associazioni mutue 
sulla vita; fare anticipazioni sopra deposito di effetti 
pubblici, sopra titoli industriali garcntiti, sopra oro, 
argento ed altre materie preziose; scontare effetti cam- 
biari a due firme; praticare altre operazioni bancarie. 

Doveva costituire un capitale di 20 milioni, con 
azioni di 500 lire, salvo ad aumentarlo, coll'approva- 
zione del Governo, in guisa che per ogni iflO milioni 
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(li cartelle Fondiarie in circolazione la Società posse- 
desse 5 milioiit di rapitale, compresa la riserva. 

Il compianto Filippo Cordova, die allora sedeva nei 
consigli della Corona, con sua circotare del IS agosto 
18B1, appoggiò l'Associazione presso tutti i Capi di Pro- 
vincia; ma le diflicoUà incontrate per le sottoscrizioni 
furon tali, elle l'Istituto morì sul nascere. 

168. Allora il Cordova, sul finire del 1861, istituiva 
una Gominissione eoi compito di studiare l'ordinamento 
del credito fondiario, e di riferire sulle proposte pre- 
sentate da diversi' capitalisti, soprattutto lielgi e fran- 
cesi. La Commissione credette che occorreva a tutto 
precedesse la determinazione dei principii legislativi 
che dovevano informare la materia, e rassegnava al 
marchese Pepoli, succeduto al Cordova, un disegno di 
legge, nel quale sì proponeva il simultaneo ordinamento 
del credito fondiario ed agrario, eolle nonne de! Crédit 
fonder; la concessione di speculazioni accessorie: fa- 
coltà ai Governo di autorizzare tre Società di credilo 
fondiario ed agrario, salvo a costituirne una sola per 
legge, laddove se ne fosse trovata la convenienza; il 
privilegio esclusivo alle Società per 25 anni, nella ri- 
spettiva loro circoscrizione, qualora i prestiti ipotecari 
effettuati rinscisscro del doppio del capitale; la conces- 
sione di alcuni privilegi a guarentigia dei prestiti; la 
estensione del diritto di esazione fiscale alla percezione 
delle annualità. 

169. Ma l'on. Pepoli credette più conveniente di 
accettare la proposta dei sigg. Frémy e compagni, alla 
quale abbiamo accennato nella nota a pag. 90, e ne na- 
sceva la presentazione del disegno di legge 9 giugno 1862. 
Per esso doveva sorgere una Società col titolo di Cre- 
dito fondiario ed agricolo d'Italia, sede alla capitale ed 
agenzia a Napoli; doveva costituirsi per 99 anni, e col 
capitale di 100 milioni, diviso in azioni di lire 300, sot- 
toscritto metà da capitalisti francesi, metà da italiani. 
Avrebbe intrapreso operazioni di credito fondiario ed 
agrario in cartelle, ed anche operazioni accessorie di 
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deposito, riscossioni, prestiti ai Comuni ed alle Pro- 
vincie. Avrebbe goduto del monopolio per 23 anni, e 
di varìi privilegi in materia ipotecaria e procedurale. 
II Governo doveva accordare dieci milioni a titolo di 
prestito gratuito. Il Consiglio d'amministrazione sarebbe 
stato composto di nove Italiani ed otto Francesi. 

170. Questo disegno di legge provocò una discussione 
lunga e vivace tra coloi-o che lo raldeggiavano. e alla 
testa dei quali stava il conte di Salmour, e quei che 
lo combattevano, capitanati da Carlo Cattaneo. 

La Commissione parlamentare presentava, per or- 
gano dell'onorevole Broglio, la sua relazione nella se- 
duta del 17 dicembre 1862, apportando molle modifica- 
zioni al disegno di legge. Qui nuove trattative coi si- 
gnori Frémy e compagni, nuove discussioni, nuovi 
studii da parte della Commissione. 

Il disegno di legge, riformato, venne' dal Manna 
ripresentato il 1" dicembre 1863. Gli Uffici lo respinge- 
vano unanimi, e una seconda Commissione, relatore 
Rastellì, il 29 aprile 1864 lo dichiarava inaccettabile, 
raccomandando rilorme alle leggi ipotecarie e di proce- 
dura, e invocando la costituzione,anzichèdiun solo per- 
tutta Italia, di parecchi Istituti appartenenti ai luoghi. 

171. Cosi, eliminata la forma delle Società di ca- 
pitalisti, restava quella delie Associazioni di proprie- 
tari; ma né queste spontaneamente formavansi, né 
gl'Italiani sarebbero stati propensi ad ammettere l'as- 
sociazione imposta dallo Stato. Né meno sgradita sa- 
rebbe stata la creazioned'una Banca governativa; sicché 
le menti spontaneamente ricercarono un'altra solu- 
zione del problema. 

Fin dal IStìl la Commissione centrale di benefi- 
cenza, amminìstratrìce delle Casse di risparmio di 
Lombardia in Milano, cosi benemerita del paese pei 
tanti servizi resi alla sua vita economica e special- 
mente alla previdenza, aveva preparato un progetto 
per la trasformazione del debito ipotecario, e nel 1862 
l'aveva già parzialmente attuato in quanto all'ammor- 
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tamciilo delle sommo prestutc su ipoteca; or sulla fine 
del 1863,. quando prevedevasi la caduta della proposta 
Frémy,dichia rossi quella disposta ad assumere le opera- 
zioni di credito fondiario per la Lombardia e provinole 
vicine, ed accennò alla opportunità che nelle singole 
regioni italiane tali operazioni venissero afiìdate ad al- 
tri Istituti già esistenti, ravvicinandoli ad un solo tipo. 

Nello stesso anno la Commissione incaricata di stu- 
diare la riforma degli statuti del Banco di Napoli, espri- 
meva la convinzione che nell'ordinamento del credito 
fondiario fosse uopo sostittiire.alla speculazione l'opera 
del credito locale, il quale avrebbe potuto poderosamente 
costituirsi e svolgersi mediante la confederazione delle 
grandi Gasse di risparmio d'Italia col Banco di Napoli. 

172. L'opinione pubblica e il Governo, rappresen- 
tato dal Torelli, Ministro di Agricoltura, Industria e 
Gommereio, s'indirizzarono allora per la via novella; 
la quale poi riusciva meno disagevole per lo riforme 
nel diritto ipotecario sancite dal nuovo Codice Civile, 
anche nell'interesse del credito alla proprietà fondiaria. 
Disegni di legge vennero proparati e studiati; tratta- 
tive furono avviate, dapprima colla Cassa di Milauo, 
col Banco di Napoli e col Monte dei Paschi di Siena, 
coi quali Istituti il Governo statuì la convenzione 4 
ottobre 1865, dove si stabilivano norjue comuni per 
l'esercizio del credito fondiario; poi anche colla Cassa 
di risparmio di Bologna e colle Opere Pie di S. Paolo 
in Torino, 1 quali Istituti aderirono alla detta conven- 
zione: tutti BOscrissero il protocollo del 28 febbraio 1866, 

Il nuovo disegno dì legge, eliminate tutte le diffi- 
coltà, venne il 25 marzo 18G6 approvato dal Senato, a 
voti unanimi, e l'U giugno dalla Camera, con 180 voli 
contro 14. 11 Re sanzionava la legge il i4 giugno 1866 (1). 



(1) Per rendere a cmscuno il suo, dichiarianio che questi par- 
ticolari li abbiamo in grnn parte cavati dal libro dell' Alloccbio, 
li credilo fondiario e suo ordinamenlo in Italia secondo la 
legge 14 giugno ISCC; studio teorico-pratico^ pag. 112 e segg. 
Milano, ISfìT. 
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173- In virtù di detta legge, dei decreti 1" maggio 
1S70 e 23 settembre 1872, della legge 13 giugno i873 e 
di altri decreti posteriori (I). fu affidato l'esercinio del 
eredito fondiario ai seguenti Istituti: 

i" Banco di Napoli, pel Napoletano; 

2" Monte dei Paschi di Siena, per le provineie dì 
Arezzo, Firenze, Grosseto, Livorno, Lucca, Massa, Pe- 
rugia, Pisa e Siena; 

8" Cassa di risparmio di Milano, per la Lombardia 
ed il Veneto; 

4° Opere Pie di S. Paolo di Torino, pel Piemonte; 

5" Cassa di risparmio di Bologna, per le Pro- 
vincie di Ancona, Ascoli Piceno. Bologna, Ferrara, B'orll, 
Macerata, Jlodena, Pesaro, Ravenna e Reggio d'Emilia; 

6° Banco di Sicilia, per la nostra isola; 

7" Cassa di risparmio di Cagliarii'perla. Sardegna; 

8° Banco di S. Spirito, in Roma, pel Lazio. 
174. Ogni Istituto quindi ebbe una zona propria, 
nella quale esercitare il credito fondiario; circoscrizione 
corrLìpondcnte, fin dove era possibile, alle "diverse re- 
gioni italiane e al [ircdominio die ogni Istituto aveva 
in ciascuna regione. 

L'idea fondamentale del legislatore qui si mani- 
festa con tutta evidenza: estendere il meglio e piii 
presto possibile il credito fondiario, ma escludere da 
esso la speculazione privata (2); dare e mantenere al 
credito fondiario il carattere locale ; estendere ad esso 
d'un tratto In fiducia e l'inHucnza di antichi Istituti, 
stimandosi questo unico mezzo, come avvertiva in Se- 



(Ij Docreti 24 luglio 1ST3, 23 novembre 1875, 13 npnle 1377, 
10 gennaio 1S70 e 23 febbraio 1879. 

(2) L'jirt. SB della legge organica H giugno 18CC dicet « La 
£icolt£i di emettere cartelle di creOito fondiario non potrà esaere 
concoOnta a qualsiasi iatituzioiie, societft o privato, se non in forza 
di le^tì •. 
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nato il compianto Porro, per fai- convergere al credito 
fondiario i capitali casalinghi (i). 

Ma II caratlcrc che liis'lingiic il sistema italiano di 
credito fondiario da tutti gUaltnèprecitìainciiteyueslo: 
l'esercizio de! credito venne affidato dallo Stato in Italia 
ad Istituti di pubblica utilità non fondati a scopo di 
lucro. 

Date le circostanze speciali in cui versava e versa 
la patria nostra, non si poteva far meglio; ed è debito 
di giustìzia rendere le dovute lodi al Governo si per 
questo, si per avere, durante dicìott'ànni, lasciato in 
pace ì nostri Istituti, in tanta mania di far leggi e di 
tutto immutare dall'oggi al domani. 

175. Del rimanente il credito fondiario, in forza 
della legge organica, 14 giugno 1866, n. 2983, di altra 
del 13 giugno 1873 (2) e del regolamento 25 agosto 1866, 
in pochi punti ritoccato coi decreti 6 dicembre 1866. 
30 giugno 1877 e 13 novembre 1873, non ebbe nulla di 
speciale in Italia , e fu retto secondo le migliori nor- 
me, frutto di lunga, anzi secolare esperienza. I prestiti 
farsi in cartelle di lire 500, su prima ipoteca, fino alla 
metà del valore del fondo, e per somme da lire 1000 (3) 



(1) Alloccliio, Il credito fondiario in Italia — Fatti e desi- 
deri, pag, 3. 

(3) Quf^sta legge estendo al Veneto , a Mantova , a Roma la 
legge 14 giugno 18CC, e accorda facoltà al Governo di affidare in 
quoate provincit l'easrcizio dtìl credito fondiario agli Istituti che 
in zone vicine operavano, od a nuovi Istituti a quelli consimilf; fu 
obbligo a tutti gli Istituti d'instituire succursali; ne estende i pri- 
vilegi ai prestiti su ipoteca Cittì ai Comuni, alla Provincie, oÌ 
corpi morali. 

(3) Questi prestiti minimi non crediamo siano abbondanti. 
Alla fine del ISGS i prestiti da lire 1000 a 10.000, fatti dal Cre- 
dito fondiario della Cassa di risparmio di Milano, ascendevano 
appena alla C^" parte del totale dei mutui concessi sin dalla fon- 
dazione. (AUocehio, // <;red(7o/ofid/ar(0 ('« /tó//a, pag. 178; Bi- 
lancio consuntivo di detto anno, pubblicato dalla Coesa, pag. 39). 
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a lire 500.000 (lì; il iiiutiiatario pagare un' annualità 
compi-endente la quota di capitale, 5 % d'interesse sulla 
somma mutuata, 45 centesimi per ogni 100 lire all'I- 
stituto per diritto di commissione, e IS centesimi a ti- 
tolo di aiiboiiamcnto pei diritti erariali (2); le cartelle 

Secondo ii Bilancio del 1800, i mutui fino a L. lOOOO sii- 
lulati a tutto i! detto anno ascendono ad i/i^ dell' importo totale. 
Tutti gl'Istituti, dal 1367 al 1833, sopra 355 milioni di pre- 
stiti, ne avevano fitto nppena 14 (Vaa) P^i" somme da L. lOW) a 
L. 10,000 (V. Sbrajovann, 1. e, parte" I, pag. 18). 

Quanto non sarebbe utile una statistica ufficiale, che, rias- 
samendo ia vita di tutti gl'Istituti sin dalla loro fondazione, for- 
nisse tutti gli clementi nac^ssari a bene studiare il credito fon- 
diario italÌAUol Nà manca certamente al Bodio e ai suoi collalm- 
ratorì il talento di f'irla eccellente 

(I) Questa disposizione di leggd non è stata osservala da nessu- 
no degli Istituti. Ecco quanto si legge in un documento ufHciali>: 
€ Riguardo ai mutui superiori alle lire 500.000, il Banco di Si- 
cilia ha sciolto il problema come (ulti gli altri istituti conge- 
neri^ col dividero l'altare in più lotti o stipuinre diversi contratti • 
{fielat'one dei commissari Morana, Branca e Mirane, in- 
caricati dell'ispezione dei Banchi di Napoli e Siciliaj parte 
riguardante l'esercizio del credito fondiario, pag. 13. V. Alti Par- 
lamentari, legisl'itiira XIV, prima sessione ( 30), n, 133-A-O. 

{3> Il B3condo comma dell'art. G della le^^J 1^ Eiugn'i '^^'^ 
dice: ( Inoltro (i mutuatari) pagano all'IstUato, ondo questi ne 
soddisfi il pubblico erario, altri 15 centesimi, che potranno essere 
ridotti a 10 p^r decreto reale, a titolo di abbonamento per le at- 
tuali tasse ipotecnrii.', di registro e bollo ed altre di gualuntjue 
ipeeie, che possono a lui competere per tale maniera di contratto 
e per l'emissione e circolazione delle cartelle fondiario >. 

Tutti avevano creduto che in quei 15 centesimi fosse com- 
presa l'Abbonamento per ogni specie di tributo; il Governo però 
colpi gl'interessi delle cartelle con la imposta di ricchezza mobile 
del 13. SO p. 100. 

Parvo ai più che venisse a mancarsi alle promesse fotte colla 
legge del 14 giugno 1S6C, dappoiché é indubitato che tale ritenuta 
Gì abbassare il corso delle cartelle, e inlin dei conti viene pagata 
dal mutuatario. 

Altri , tra 1 quali l' Altoccbio ili credito fondiario in Ita- 
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potere essere nominative e al portatore, e fruttare un 
interesse del5 Vo. pagabile a semestre il 1" aprile e 1" ot- 
tobre; il mutuatario pagare in denaro semestralmente, 
il 1" gennaio e 1" Inglio, metà della sua annualità; 
a 1" febbraio e 1° agosto di ogni anno estrarsi a sorte 
tante cartelle da corrispondere alle rate di ammortiz- 
zazione dovute dai mutuatari nel semestre precedente, 
pagamento ai portatori in contanti ìl 1° aprile e 1" 
ottobre. 

Alcuni privilegi furon concessi agli Istituti in mate- 
ria ipotecaria e di procedura. Ciascuno di essi ebbe dal 
proprio patrimonio dell' Istituto assuntore assegnato 
lina forte somma come fondo di garenzia per le opera- 
zioni; questa somma non fu soggetta a vincolo alcuno. 
La gestione degli Istituti di credito fondiario venne se- 
parata e distinta da quella che gli Istituti medesimi 
teneano per le altre operazioni , alle quali erano au- 
torizzati, quantunque fosse aflidata agli stessi U Ili ci e 
diretta dalla stessa Amministrazione. 

Queste le principali disposizioni reggenti la mate- 
ria: avremo campo poi nella Sezione segòentc di par- 
lare dei risnltamenti dati dai nostri Istituti di credito 
fondiario, e delle critiche clic si son fatte contro il si- 
stema italiano. 

176. Cosi durarono le foso fino alla nnova legge 
del 1884. 

dia lìn dal 17 novembre 1881 il Governo aveva pre- 
sentato al Senato un disegno di modificazioni alle leggi 
sul eredito fondiario, U giugno 186(i e 15 giugno 1873, e 
rUfTicio Centrale, esaminatolo, aveva presentata la sua 



Ha, per I-IO), opinano che l'nrtioolo fi jKirla di tutte le tasse ctio 
colpisi^ono il mulualarìo , non cti quelle che, per loro essenza, 
stanno a carico <tel eapilatisCa; e che sarebbe ingiusto ed inoppor- 
tuno invocare una eccezione ad un'inipoata generiile per una spe- 
cialità di crediti, sia pnre che ciò potesse tornare vantaggioso ali» 
proprletf!k fondiaria. 
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relazione. Chiusa intanto la Sessione legislativa, il Berti, 
Ministro di Agricoltura. Industria e Commercio, di con- 
certo col Magliani, Ministro delle Finanze, e collo Za- 
nardelli, Ministro per la Giustìzia, ripresentaya al Se< 
nato quel disegno di modificazioni il 26 novembre 1882. 
Approvato con varianti nella seduta del 13 aprile 1883, 
subiva nuovi fitocchi alla Camera dei Deputati, e ve- 
niva diffìnitivamente accolto dal Senato il 13 dicembre 
1884. e sanKÌonato e promulgato dal Re. La legge è del 
21 dicembre 1884, n. 283i (serie 3'}. 

Un decreto del 22 febbraio 1885, n. 2922, approvava 
il testo unico dalle disposizioni legislative sul credito 
fondiario, riunendo ciò ch'era rimasto dalle leggi del 1866 
e 1873 colle statuizioni del 1884: altro dal 24 luglio 1885. 
11. 3278, approvava il regolamento sul testo unico. 

Vediamo che cosa produssero tre anni di elabora- 
zione legislativa. 

Le modificazioni essenziali si possono riassumere 
nei seguenti punti : 

1" Soppressione delle zone territoriali, e quindi fa- 
coltà agli otto Istituti antichi di Tare operazioni in tutte 
le Provincie dello Stato. 

2" Facoltà al Governo del Re dì concedere eziandio 
l'esercizio del credito fondiario ad Associazioni di capi- 
talisti ovvero ad Associazioni mutue di proprietari (1). 



(I) Ecco il testo: 

t 11 Governo adì Re può concederò, medisote Reale decreto, 

< l'esercìzio del credito fondiario a Society od letituti, i quali ab- 

■ biano un capitale versato di 10 aiilioni. Dette Società od Istituti 

■ possono emettere cartelle fondiarie, per rammontnre di dieci 
f volte il toro capitale versato, purché dimostrino di possedere cre- 

< diti ipotecari per un ammontire uguale alla metà del capitalo 
• versato. 

> Questi crediti ipotecari, provenienti da mutui fatti senza cor- 
I rispondenti emissioni di cartelle, saranno sostituiti, a misura che 
(Vengano estinti, da altrettanti crediti o altrettante cartelle fon- 

■ diarie al valore nominalo già in circolazione, da dichiararsi fUo- 
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3" Facoltà agli Istituti di inctlere aiiclic cartello 
al 4 Vi od al 4 p. %. 

Quand'è alla prima rirorina, ricordiamo che l'ono- 
revole VoUaro, nella seduta del 4 aprile 1878, presen- 
tava alla Camera un dlsegao di legge, nel quale fra gli 
altri mezzi intesi, secondo luì, a sviluppare il credito 
fondiario in Italia, propugnava la libertà del credito, 
la quale doveva a senso suo esplicarsi: 1" con l'aboli- 
zione delle zone regionali; 2" col dare facoltà agli altri 
Istituti di credilo di fare le operazioni di credito fon- 
diario. 

Soppressione delle zone territoriali : ecco quanto 
si legge nella 1°' proposta della Sezione I delle delibe- 
razioni adottate dal Congresso del credito fondiario (1). 

Riserbandoci a parlare in appresso del fondamento 
teorico che può servire a giustificare i concetti dell'o- 
norevole Vollaro, diciamo che al Congresso parve che 
le zone avessero in sé alquanto di fittizio e di anor- 
male, non avendo sempre la loro formazione una base 
naturale negl'interessi economici del territorio, e sperò 



< ri cin^olazione e da tenersi vincolato in Jeposito nelle proprie 

t II Governo det Re può anco concedere, mcdiuote Regio de- 

< crato, l'esercizio del credito fondiario ad associazioni mutue di 
• proprietari, purché gli immobili dagti associati non abbiano un 
( valore inferiore a cinqua milioni. Lo statuto, ùs. approvarsi con 
( lo stesso decreto, su proposta del ministro di agricoltum, indu- 
1 stritt e commercio, stabilirci le condizioni alle quali i proprietari 
( dovRinno soddisferò, o dekrrainerù il fondo di garanzia e di 

< esercizio a sicurezza dello cnrteUo fondiarie. Queste ultime non 
f dovranno eccedere la metfi del valore degli immobili suddetti 
« vincolati da ipoteca, i 

(Art. 1 e 3 della Ipgge del 21 dicembre 183.4). 

(l) Ministero di Agricoltura, Industriao Commercio, Dinizione 
dell' Industria e Commercio. Annali dell'Industria e del Com- 
mercio, Wii : Atti del Congresso del credilo fondiario. Roma, 
18S3 (Volume senza numero). 
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die, atterrando le barriere, sorgessero le vere zone 
naturali. 

Vediamo adesso a che mirava il legislatore. 

Anche por lui il sistema delle zone si ciliari im- 
perfetto, poichà taluna di queste si palesò troppo estesa 
e taluna troppo limitata, o costituita in modo poco con- 
sentaneo alle contingenze geografiche ed economiche. 
Ritenne che la loro soppressione avrebbe lo effetto di 
sostituire agli artificiali i Confini naturali, quelli cioè 
fissati da reciprocità di utile e da ragione di interessi. 
Cojisiderò eziandio che il possidente, costretto adope- 
rare con questo Istituto piuttosto che con quello, do- 
veva talvolta sottomettersi a pesi gravi, ai quali avreb- 
be forse potuto altrimenti sottrarsi (1), Ritenneglove- 
vole all'economia nazionale che gl'Isti tu ti potessero far- 
si concorrenza; utile la riforma dal tato politico (2). 



(l) Relaìione ministeriali.' al Senato, presentata il 3G novem- 
bre 1883. 

11 Ministro di Agricolturn, Industria e Commercio, nell» tor- 
nata del 16 dicembre ISSI, diceva in Senato queste parole : k L'eai- 
stenzn delle zone è senza dubbio uno dei piti graci ostacoli alla 
diffusione del credilo fondiario. Finché il progetto che ci sta 
dinanzi non sia diventato legge, il mutuatario, sesondo che ha 
la fortuna o In sfortuna di appartenere all'una o al tnltra provin- 
cia, deve pagarij un saggio d' interesse maggior-) o minore. 'È uno 
stato dì C033 anormale, e, diciamolo pure, ingiusto, al quale dob- 
biamo porre rimedio •. Sperava forse lon. Griranldi nel corso unico 
delle cartelle in tntte le Dono d'Italia? 

(■ì) uSe i proprietari della Lombardia chiederanno prestiti al 
Banco di Napoli, quelli del Napoletano alla Cassa di risparmio 
di Milano, vorrà dire che l'uno di questi Istituti sarà in caso di 
accordare credito a condizioni migliori dell'altro. Purché l'inte- 
rasse dei mutuatari sia garentlto , e la uberjl comcorres'za lo 
garcntisee sicuramente, non importerù gran fatto sapere quale 
sia l' istituto preferito- 

«Volendo, si potrebbe attribuire all'abolizione delle zone 
anche ua'imporlama /JOitWcdj giacché renderebbe per lo meno 
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A noi pare cootraddittorio ainmettct'e da un can- 
to le zone, e solo cercare che si delìnilno da sé natn- 
raliupnle, e dall'altro non ammetterle, coiraugurarsi 
che gl'Istituti si facciano concorrenza. 

Se poi le zoae erano imperfettamente determinate, 
non si potevano forse determinare meglio senza sop- 
primerle •} 

Né ci pare che la politica entri in una quistione 
tutta tecnica, quale è quella della concorrenza degli 8 
nostri Istituti tra loro e con altri di sistema dìvei'so; 
quistione importantissima, e che esamineremo di pro- 
posito {1). 

Il secondo punto essenziale della riforma del 1884, 
riguarda la facoltà data al Governo di concedere l'eser- 
cizio del credito fondiario tanto ad Associazioni di ca- 
pitalisti che di proprietari. Così il legislatore ammise 
l'utilità clic in uno stesso territorio si faccjsero concor- 



possibile la comunanza degl' intereBSi fra te più loiilaDe contrade, 
e forse varrebbs a promuoverla i. 

Relazione dell'ori. Maggi, presentata alla Camera dei Depu- 
tati il 10 marzo 18S4 , a nome della Commissione che eaiminó 
il disegno di legge approvato dal Senato nella seduta del 13 a- 
prilo 1833. 

(I) 11 legislatore del 13GG, che istituì le zone, e quello del 1800, 
che le restaurò, han creduto di giovaro alla Nazione quanta ([uello 
del 18S4, che li abolì. 

11 Rabbeno, commentando l'art, fdet testo unico, scriva tra 
l'altro : • Ciascun vedt; che colla disposizione ; Ognuno dei detti 
Isdtali può fare operazioni in tutte le prooincie dello Stato, 
la muraglia della China che divideva i singoli Istituti è stata ab- 
iMttutA, le zone, le regioni sono state annientate, e l'unità del 
eredito sorge col suo benefico influsso a cementare colla mag- 
giore fratellanza degli interessi la nostra unità politica ed am- 
miniatratioa ». 

(Aronne Etabbeno , Codice del eredito fondiario. Firenze , 
Barbèra, 1891). 

Povera Italia se, a cementare la sua unità, avesse proprio bi- 
sogno degl' Istituti di credito fondiario operanti in tutto il Regno ! 
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renza i vari! Istituti apparteneati a tre sistemi diverai. 
Questo concetto non ci persuade; esporremo le ragioni 
del nostro dissenso nella Sezione che segue. 

La terza modificazione importante alla legge 14 
giugno 1866, riguarda la facoltà agli Istituti di emettere 
cartelle, non solo al 5, ma eziandio al 4 Vi e al ì-p. Va> 

Essa venne invocata dal Lattes (I. e, p. 139): è con- 
fortata dall'esempio del Credit frander e di moltissiine 
Afisociazioni di propriotarìi e Società di capitalisti della 
Germania; fu richiesta dal Congresso del credito fon- 
diario (Sez. Il, deliberazione 1"). 

Il Banco dì Napoli, il Banco di Sicilia, il Banco di 
Santo Spirito in Roma, la Gassa di risparmio di Bolo* 
gaa, e la Gassa di risparmio di Cagliari, continuarono, 
salvo un tentativo del Banco di Sicilia, ad emettere 
cartelle al "> p. %; l'Opera Pia di S. Paolo in Torino e 
il Monte dei Paschi di Siena, emisero pure cartelle al 
4 Va P- Voi ma in quantità minima; la llanea Nazionale 
nel Regno d'Italia (solo Istituto di natura diversa che 
assunse realmente l'esercizio del credito fondiario olire 
quelli a sistema italiano) emise cnrtelle al saggio del 
4 V» e del 4 p. %; la Cassa di risparmio di Milano aC' 
colse i due saggi del 3 e del 4 p. %. 

Dunque degli Istituti esistenti prima della riforma 
del 1884, quasi tutti omisero la emissione di cartelle 
la 4 Va od al 4 p. %. 

Ebbero ragione o torto? 

Pur protestando il nostro rispetto pei non pochi 
che la pensano diversamente, noi confessiamo di non 
dare molto peso alla riforma. 

Ed invero, basta distinguere tra interesse nominale 
e interesse reale, per convincersi subito che, se le con- 
dizioni del mercato dei capitali sono siffatte che l'inte- 
resse corrente non può essere minore di un dato saggio, 
è vano emettere cartelle a saggi minori, perchè il corso 
abbasserà proporzionatamente, onde l'interesse reale 
verrà a equilibrarsi all'interesse corrente. Se questo 
è del 6 p. %, le cartelle emesse al 5. al 4 Vsi al 4 p. Vo 
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avranno corsi decrescenti siffiittamenle, clic l'interesse 
reale sarà in fondo del fi p. %. Certamente ci sono 
molti che si contentato dell'apparenza; per non gua- 
starsi con costoro la riforma potrà giovare. 

Ma si dice che la riforma sarà vantaggiosa pel pro- 
prietario, che per essa pagherà un'annualità meno gra- 
ve. Rischiariamo questo punto con un esontpio qualun- 
que. Secondo il ii. A, anno XHI, del BoUettino bimestrale 
delle situazioni dei conti degl'Istituti di credito, a 30 gi u- 
gno 1882, il massimo corso delle cartelle fondiarie del 
Banco dì Sicilia fu 491», il che importa 99, 20 per Ì00 lire 
nominali. Posto l'interesse al 4 '/j, il corso sarebbe stato 
àeir89,28, e posto l'interesse al 4 p. Vo, sarebbe disceso al 
79, 86. Evidentemente un proprietario che avesse scelto 
cartelle fruttanti il 4Vb od il 4 %, avrebbe ricavato 
dal prestito minor capitale, in confronto di un'altro 
che avesse preferito quelle al S, ma col vantaggio di 
pagare un'annualità meno forte; mentre quest'ultimo, 
pagando un'annualità più grayé, avrebbe ricavato più 
danaro della vendita delle cartelle. Orchi fai! mutuo, 
ordinariamente almeno, cerca ottenere dall'operazione 
più quattrini che può: onde non saranno molti a pre- 
ferire i tagli minori. La libertà di scegliere è un bene; 
ma chi da essa spera gran cosa, secondo noi s'illude. 

177. Per quattr'anni, dal 188iì al 1889, come conse- 
guenza della legge del 21 dicembre 1884, avemmo que- 
sta posizione: in diritto la coesistenza di Istituti ap- 
partenenti al sistema italiano, all'Associazione dei pro- 
prietari, all'Associazione dei capitalisti; in fatto la coe- 
sistenza degli 8 Istituti a sistema italiano (Ij e della 



(1) Notiamo che oramai la povera Sardegna non ha più Isti- 
tuto di credito fondiario. 

Di seguito a prevaricazioni avvenuto nella Caasa di risparmio 
depositi e Beonio di Cagliari, un decreto reale de. 27 felibraio 1337 
ne scioglieva il Consiglio di direzione, nominando un Commin- 
sario Regio, eil nitro del 15 dicembre dello stesso anno distaccava 
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Banca Nazionale nel Regno d'Italia, perocché nessuna 
Società di proprietarii si costituì (1), e la Banca Tiberina, 
Torse pei- cagione della criai edilizia di Roma, non iniziò 
realmente operazioni di credito fondiario, onde si può 
ritenere che di fatto rinunziò alla concessione (2). Tutti 
potevano operare nell'intiero territorio de) Regno. 

Ed ecco nel 1890 riprendersi il lavoro legislativo in 
materia di credito fondiario. Il Governo, nelle sedute 
della Camera dei deputati, 8 e 24 febbraio, presentava 



dairftmministraziòne delU Cassa di risparmio predetta quella del 
Credito fondiaria. Avendo poi la Corte di appello di Roma, con 
seotenza dei 9 aprile 1301 , revocata, in gra<1o di rinvio , la sen- 
tenza dichiarativa di fallimento dell' Istituto di credito fondiario 
di Cagliari, emanata dalla Corte di appello di questa città il 10 
settembre 1339, Imsandosl, fra gli altri, sul motivo che l'esercìzio 
del Credito fondiario nell'Isola di Sardegna costituiva una fun- 
zione, un'azienda, aggiunta alle altre già esercitate e proprie della 
Cassa suddetta; un decreto reale dell' 11 giugno 1891 poneva in 
liquidazione l' Istituto di credito fondiario. V. Bollettino di no- 
tizie sul credito e la preoidenia, pubblicato per cura del Mi- 
nistero di Agricoltura , Industria e Commercio , anno IX , N. 7, 
31 luglio I89t. 

Cosi la Cassa di risparmio travolse nella sua ruiaa ii Credito 
fondiario. 

<1) La legge, ammettendo che potessero costituirsi un numero 
Indeterminato di Associazioni, senza nessun rapporto col territorio, 
a colla sola indizione spaciale che gl'immobili degli associati 
non avt3393ro un valore inferiore a, cinque milioni, rese forse essa 
stessa diflicìb che Associazioni sorgessero. 

Vedremo a suo tempo se fu bene o male che i proprietari 
rimanessero sordi all' appello del legislatore. 

(3> Relaiìone annessa al disegno di legge per la erea- 
jione dell' Istituto italiano di eredito fondiario , presentato 
dal ministro di agricoltura, industria e commercio (Miceli), di 
concerto col ministro del tesoro (Gioiitti), col ministro delle finanze 
(Seismit-Doda), col ministro di grazia e giustizia e dei culti (Za- 
nardelli), nella seduta dell'S febbraio 1390, ripresentato nella seduta 
del 84 ftjbbraio 1390 della Camera dei deputati. 
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un nuovo disegno di legge; su di esso la Commissione 
parlamentare, ai 2 giugno 1890, rassegnava la sua rela- 
zione (1); la Camera approvava ai 27 di giugno; il Senato, 
che suole esaminare cosi studiosamente le leggi , sta- 
volta approvava dal canto suo, senza permettersi nes- 
suna variazione. 

Ai n di luglio 18SM) il Re sanzionava e promulgava 
la nuova legge. Quali sono le più importanti disposi- 
zioni sue? 

Le diamo, trascrìvendo jili articoli, ed ordinandoli 
a modo nostro. 

E primieramenti; (art. 'ìH) i sette Istituti a sistema 
italiano potranno continuare ad esercitare it eredito 
fondiario , ma dovranno limilare le nuove operazioni 
alla zona rispettivamente a ciascuno di essi assegnata 
prima della legpc 21 dicembre 1884; tuttavia il Mini- 
stro di Agricoltura, Industria e Commercio, sentito il 
Consiglio di Stato, e d' accordo cogli Istituti interessati, 
potrà in ogni tempo modificare , con regio decreto 
ì conllni delle varie zone (2), ed il Governo, è auto- 



(1) Vi atibianio accennato nelle note a pag. 3 e 114. La Cora- 
miBsiona con composta dei deputati La Porta, FagtuoH, Panqui^ì, 
Luzzatti, Colonna Sciarra, Di Belmonta, Vigoni, Branca e Roux, 
relatore. 

(3) Con R. Decreto del 1° luglio 1S91, n. 430, le operazioni 
dei sette letituti sono limitate rispettivamente entro le zone se- 
guenti : 

1. Per il Banco di Napoli, le provincia di Aquila, Avel- 
lino, Bari, Benevento, Campobaseo , Caserta , Catanzaro , Cliiett, 
Cosenza, Foggia, Lecce, Napoli, Potenza, Reggio-Calabria, Roma, 
Salerno e Teramo. 

2. Per il Monte dei Foschi di Siena, le Provincie di Arezzo, 
Firenze, Grosseto, Livorno, Lucca, Massa, Perugia, Pisa e Siena. 

3. Per la Cassa cU Risparmio di Bologna, le provincie di 
Ancona, Ascoli -Piceno, Bologna, Ferrara, Forlì, Macerata, Modena, 
Pesaro, Etavenna e Reggio di Emilia. 

4. Per la Cassa centrate dì Risparmio di Milano, le pro- 
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rizzato a concedere, nella zona di Roma, l'esercizio del 
credito fondiario locale, oltreché al Banco di Santo Spi- 
rito , anche al Banco di Napoli , alla Cassa di rispar- 
mio di Lombardia ed all'Opera Pia di San Paolo di To- 
rino (J). 

La Banca Nazionale continua ad operare in tutta 
Italia, ma nelle proporzioni attualmente consentite; la 
Banca Tiberina non ptiò piìi profittare delta conces- 
sione (2). 



vlncie di Bergamo, Brescia, Como, Cremona , Mantova , Milano, 
Novara fino al lato sinistro della Sesia, compreso il territorio del 
circondario df Varallo, Roma, Rovigo, Pavia, Sondrio, Verona e 
Vicenza. 

5. Per l'Opera pia di San "Paolo di Torino, lo provineie, 
di Alessandria, Cuneo, Genova, Novara fino al lato destro della 
Sesia, meno il clroondario di Varallo, Parma, Piacenza, Porto Mau- 
rizio e Torino. 

C. Per il Banco di Sicilia, l'isola di Sicilia. 

7. Per il Banco di Santo Spirilo di Roma, la provincia 
di Roma. 

Giusta altro decreto del 1° agosto, la zona dalla Cassa^di Ri- 
sparmio di Milano si modifica a questo modo : Belluno, Bergamo, 
Brescia, Como, Cremona, Mantova, Milano, Novara— lino al lato 
sinistro della Sesia, compreso il territorio del circondario di Va- 
rallo — Padova, Pavia, Roma, Rovigo, Sondrio, Treviso , Udine, 
Venezia, Verona, e Vicenza. 

Vedi Bollellino di notitie atti eredito e ta precidenxa, 
anno IX, N. 7 (31 luglio 1801) e N. 8 (31 agosto 1891). 

Il Governo, mediante questi R, decreti, avrà delimitato ra- 
zionalmente le zone. Ma se questo si è potuto pure oggi, rtmet- 
teodo b vigore le zone, non si poteva &rs nel 1834 senza sop- 
prìmerle ? 

Notiamo che le premesse dei citati decreti non accennano 
a parere del Consiglio dì Stato e ad accordi cogl' Istituti inte- 
reasati. 

(1) L' Opera pia di S. Paolo di Torino non si è fino ad ora 
giovata di questa bcoltCt. , 

(2) Art. 24 : I Gli altri Istituti di credito fondiario, sortì in 
seguito alte legge del 33 febbraio 1385, testo unico, e a norma 
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Non possono più sorgere altri Istituti di credito 
fondiario, costituiti da Società di proprietarii o di ca- 
pitalisti, se non quando sieno passati vent'anni della 
data del decreto di concessione all'Istituto italiano di 
credito fondiario, ovvero questo avrà stipulato mutui 
per un miliardo di lire, od avrà mancato all'obbligo 
della sottoscrizione e del versamento del capitale desi- 
gnato; ma il Governo potrà provvedere & che non re- 
stino prive di Istituto locale quelle zone nelle quali 
non ve ne fosse alcuno (1), o nelle quali venisse a man- 
care in avvenire, per fusione coli' Istituto nazionale 
per altro motivo, l'Istituto attualmente esistente 
(art. 26 e 8). 

I! Governo è autorizzato a concedere l'esercizio del 
Credito fondiario in tutto il Regno a un Istituto pri- 
vato, che sia regolarmente costituito sotto la forma di 
Società anonima nazionale, secondo te prescrizioni del 
vigente Codice di commercio (art. 1), e ciie si occupi esclu- 
sivamente di operazioni di Credito fondiario (art. 5). 

Il capitale sociale del nuovo Istituto Covrii essere 
di 100 milioni di lire, mediante emissione graduale di 
azioni, ciascuna dalle quali avrà il valore di 500 lire 
(art. S). La Banca Nazionale e gl'Istituti a tipo italiano 
sono autorizzati a partecipare alla formazione del nuovo 
Istituto, qualora questo consenta (art. 20), cessando 
però di funzionare come Istituto autonomo di credito 
fondiario (art. 21). La Società si intenderà costituita 
quando sarà sottoscrìtto e versato un capitale di almeno 



dell'art. 1, alinea 3, della legge stessa {intendi la Banca Natio- 
naie e la Banca Tiberina'), don potranno estendere la creazione 
e la emissione delle loro cartelle oltre i limiti attitaltnente auto- 
rizzati. 

< Se alcuno di essi {la Banca TSierina) alla promulga- 
zione della presenta legge non avesse compiute operazioni dì cre- 
dito fondiario, si intenderà decaduto di diritto, all'atto della pro- 
mulgazione etessa, da ogni conceaaione che avesse già ottenuto i. 

(l) Si allude alla Sardina. 
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50 milidai , se parteciperanno a questa sottoscrizione 
alcuoi degli attuali Istituti ; nel caso che nessuno vi 
partecipi, potrà anche costituirsi quando il capitale sot- 
toscritto e versato sia di soli 30 milioni (art. 8). 

Il capitale sociale dell'Istituto deve essere impie- 
gato in crediti ipotecari, per mozzo di mutui in con-, 
tanti (art. 6). A misura che avrà impiegato in mutui 
fondiari il capitale versato, potrà emettere, per somme 
corrispondenti ai mutui fatti, cartelle fondiarie, flao 
ad un ammontare nominale corrispondente al decuplo 
del capitale versato e della riserva (art. 7); ma con que- 
sto, che le cartelle ascendano soltanto a cinque volte 
od otto volte il capitale sociale, finché esso sia rispet- 
tivamente inferiore ai 50 milioni, o stia tra i 50 ed i 
100 milioni (art. 8). 

I mutui ipotecari sono fatti, a scelta del mutua- 
tario, in cartelle esigibili in valuta legale, o in valuta 
legale, o in cartelle esigibili in oro, o in oro. In que- 
sti casi l'Istituto cura il collocamento delle cartelle, 
previe le cautele opportune afQnchè le perdite per dif- 
ferenza di corso per aggio non ricadano su di esso. 
Possono pure essere fatti in cartelle, ma l'Istituto, ove 
lo dichiari all'atto del contratto condizionato, ha sem- 
pre diritto di sostituire il pagamento in valuta legale 
(art. 10 e 11). 

Qualora il 18 luglio 1891 l'Istituto nuovo non avesse 
incominciato regolarmente l'esercizio del Credito fon- 
diario, la legge cesserà di aver vigore nelle disposizioni 
relative alla creazione del medesimo Istituto e alla li- 
mitazione dalle zone degli Istituti a sistema italiano 
(art. 41). 

La legge poi , negli art. 27 e seguenti , stabilisce 
nuove ed utilissime eccezioni al diritto comune, in ma- 
teria ipotecaria, a favore di tutti gli Istituti (1); e dà 



(1) Checché si pensi, questa parte della legge è assai lode- 
vole ; ed encpmio meritano per essa la Commissione parlamen- 
tars, e l'onoiavole Zamurdelli, Ministro gnordaBÌgilli. 
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facoltà agli stessi dì emettere anche cartelle al 3 Vg 
p. Voj e di convertire le cartelle ad un saggio di inte- 
resse minore di quello stipulato. 

Un esame particolareggiato di tutte queste dispo- 
sizioni non è qui opportuno, ma una breve discussione 
dei motivi e dei criterii fondamentali della nuova legge 
ne pare indispensabile. 

Noi non siamo teneri dell'abolizione delle zone, per 
ragioni che esporremo fra non guari, e delle quali il let- 
tore giudicherà; non possiamo quindi unirci alI'AUoc- 
chio nel deplorare il loro ristabilimento (1). Confessiamo 
tuttavia che, una volta deciso gli Istituti a tipo ita- 
liano potere operare in tutta Italia, si doveva lasciare 
il tempo necessario alla prova, e non venirci a dire , 
dopo appena quattro anni, che l'esperimento era mal 
riuscito. 

Dal lato del numero ed entità dei prestiti, povero 
Fu il risultato della soppressione delle zone, secondo 
la Relazione ministeriale; e la Relazione dell'onorevole 
Roux dice dal canto suo: « La Gassa di risparmio di 
Bologna non use) mai dall' antica sfera dì azione ; il 
Monto dei Paschi di Siena, la Opera pia di S. Paolo di 
Torino e il fianco di Santo Spirito di Roma ampliarono 
in misura molto ristretta l'ambito delle proprie ope- 
razioni; il Banco di Sicilia usci dall'antico circuito per 
concedere a mala pena tre mutui in tre anni; la Gassa 
dì risparmio di Cagliari, nonché estendersi, cadde rovi- 
nosamente neir anno 1887. Solo il Banco di Napoli e 
la Cassa di risparmio di Milano si avviarono con qual- 
che arditezza a concedere mutui fondiari fuori dell'an- 
tìche e già estese loro zone. Però notiamo di passata che 
nella èra nuova le loro operazioni di mutuo in tutto 
il resto del Regno furono ancora o«sflìolrftfio«o,perfli(- 
mero ed importanza, a quelle compiute nello atesso qua- 



(1) / vecchi Istituti e l'Istituto naxioruxte di credito fon- 
diario.- stadi e proposte. Milano, Hoepli, 1891, 
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driennio entro gli antichi confini (i) ». L'onorevole Roux 
nella stessa Relazione ci presenta del dati statistici, 
dai quali si rileva che gl'Istituti fecero in quattr'anni 
(1886 a 1889) mutui per 154 milioni di lire (il 60%) nelle 
antiche zone loro, e mutui per lire 107 milioni {il40p. %) 
nel resto del Regno, dove prima non operavano. Ma si 
affretta a soggiungere che su 3778 mutui, 3275 furono 
stipulati entro il territorio assegnato a ciascuno Istituto 
prima del 1885, e soli 497 in tutto il resto del Regno, 
trovando da ciò logico tirare la conseguenza che isette 
Istituti continuarono essenzialmente a operare cia- 
scuno apreferenza nella zona che aveva prima (2). Ora 
dei prestiti fatti fuori l'antica zona, ben 281, per 75 
milioni, furono fatti nella sola cittì di Roma; dunque 
• a Roma, chiamata dai suoi destini e dalla specula- 
zione ad uno svolgimento /ors'anco eccessìro delle sue 
costruzioni, occorrono promedimenti straordinari, dac- 
ché non basta il locale Istituto di Santo Spìrito (3) ». 
Ora ne pare evidente che, stando al concetto che 
guidò il legislatore del 1884, quanto abbiamo esposto sin 



(1) Non crediamo che il legislatore del 1834 , pensava che 
dovesse avvenire l'fnvereo; del resto lo atesso onorevole Roux ci 
ricorda altrove che V abolizione dalle zone ei pronunziava < allo 
( scopo e con la previsione, come diceva allora l'onorevole di San 

< Giuliano, che essa aorebbe recalo solamente il beneficio della 
* formazione delle cosi dette zane nadiraW. Onda l'onorevole 
( Micoti, sintetizzando, conchiudeva che, per quanto ai rompea- 

< sera te dighe, ciascuno Islilulo aorebbe continuato ad ope- 
« rare principalmente nella propria zona naturale pre~ 
€ sente >. 

O) Non solo logico , ei perdoni l'on. Roux, ma preveduto 
dal legislatore. 

(3) Queste parole, a nostro avviso, dicono assai intorno ai 
veri intendimenti della nuova legge. Attualmente esercitano a 
Roma il credito fondiario , oltre del Banco di Santo Spirito , la 
Banc.1 Nazionale, il Banco di Napoli, la Cassa di risparmio di Mi- 
lano. IjO eserciterà l'Istituto italiano; può esercitarlo l'Opera Pia di 
S. Paolo di Torino. 
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non quL basta a rendere laudabile la restaurazione delle 
zone. 

La seconda ragione addotta a giustificare la riforma 
è questa, secondo la Relazione ministeriale: ■ All'e- 
spansione che gli anticlii Istituti, seguendo l'impulso 
della legge del 1885 {tèsto unico), diedero alle loro ope- 
razioni fondiarie, non seguì un corrispondente assor- 
bimento delle'loro cartelle per parte del mercato «. Qui, 
come prova , avrebbe dovuto seguire il confronto tra 
l'ammontare delle cartelle in circolazione, il loro corso 
massimo, il loro corso minimo durante il quadrien- 
nio 1886-1889, e l'ammontare delle cartelle ed il loro 
corso nel periodo precedente; invece si presentano i 
dati del solo quadrienno , onde la prova manca addi- 
rittura, e non si può concbìudere che, con l'aumento 
delle cartelle, dimtnui ilpreszo di esse; e nemmeno cbo 
la soppressione dalle zone non ha dunque, neppure per 
questo rispetto, corrisposto all'aspettativa, perché non 
ha permesso agli antichi Istituti di diffondere i loro ti- 
toli; ma li ha posti nell'impossibilità di svolgere più lar- 
gamente le loro operazioni attive senza deprimere il corso 
delle cartelle (1). 



(1) Il lettore troverà ìd Appendice una tavola del corsi delle 
cartelle di tutti i nostri Istituti, dal 18G7 al 1890; cosi potrà ren- 
derei ragione di questa e di altre crìtiche. 

. Lo Sbrajavacoa ha fotto un confronto tra il corso delle car- 
telle fondiarie e quello delle cartelle della rendita pubblica , per 
gli anni 1875 a 1BS3, ellmiuando cosi gli anni anteriori, nei quali, 
per le cattive condizioni della finanza delio Stato, le condizioni 
del credito pubblico erano depresee ; ebbene da questo studio si 
rileva che < tutte le cartelle fondiarie indiatintamente , persino 
f quelle verso le quali il mercato monetario si mostrò meno fa- 
( vorevole, ra^iunsero tutti gli anni un corso più alto di quello 
f della rendita pubblica, e non discesero mal quanto la mede- 
t eima >. (1. e, Parte 1% p. 35). 

Per gli anni dal 1883 al 1890 , nessuno potrebbe fondata- 
mente affermare il contrario. Né del resto questo fenomeno s'è 
verificato soltanto negli Istituti d'Italia, ma generaltnente. Il Mi- 
nistro Berti, nella sua relazione presentata il 16 aprile 186G alla 
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Nella Relazione dall' onorevole Roux sì dichiara : 
I Noi siamo ben lungi dall'afTermare che il maggiore 
minor prezzo delle rispettive cartelle possa dipen- 
dere solamente o anche in massima parte, dacché gl'I- 
stituti emittenti siano usciti più o meno vigorosamente 
dalleantiche zone(l)«; ma si vleneaquesta conclusione: 



Camera dai deputati sul disegno di le^e, cba poi fu sanzionato 
dal Re il 14 giugno dello stesso anno, notava che le lettere di pe- 
gno delle Provincie prusainne, originariamente portanti un inte- 
resse del 4 0/,, non discesero mal sotto di 80, 84, 86 anche nel 1803, 
dopo la hattaglia di Jena, quando la rendita 5i/v ^^'^^ Francia 
vittoriosa era ad un saggio minore. Dal 1330, e eopratutto dopo 
il 1830 , le lettere prussiane raggiunsero la pari ; sì elevarono a 
1(6 e 106 verso il 1837, lo ohe permise nel 1839 di convertire le 
cartelle al 3 i/g, e ei conservarono alla pari, mentre la rendita 
puhblica dava un interesse reale maggiore. Anche nel 1818 ilcre- 
dito delle cartelle si mantenne; in quest'anno ribassarono, ò vero, 
tutti i valori, eppure le lettere di pegno al 3 V; nella Slesia e nella 
Pomerania ebbero il corso del 03, nella Prussia occidentale de ir83, 
nella Prussia orientale del 06; intanto la rendita pubblica prus- 
siana era quotata al 69 o/o- 

(_V. Atti del Parlamento, Camera dei deputati 1365-66, 
pag. ni3). 

I quali dati , tratti dal noto rapporto 29 aprile 1^1, dallo 
Ch^aray presentato all'Assemblea nazionale francese^ si potreb- 
bero confortare con numerosi esempi recenti; ondo sul significato 
loro non può cader dubbio. 

La ripone del fenomeno risiede certamente nella solidità del 
titolo; — ma poiché quello si manifesta anche nelle cartelle Ita- 
liane, ciò vuol dire che i nostd Istituti raccolgono anch'essi la 
pubblica fiducia. 

(1) La depressione nel corsi non avvenne , coni' è notorio, 
solo a danno delle cartelle fondiarie. Delle tante che si potrebbero 
addurre, presentiamo la testimonianza che segua. 

< 11 1887, è quaei inutile ricordarlo a Voi, non fa per alcun 
titolo , oserei aggiungere per alcuno dei grandi mercati di 
Europa, il più felice, perchè non fU per alcuno il più tranquillo. 
Nel corso di esso, divenendo sempre più spiccati i sintomi che 
gi& cominciavano ad impensierire gli uomini di affari, negli ultimi 
mesi dell'anno precedente, le incertezze, le sinistre impressioni, le 
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< Se l'antico Istituto potè uscire e conceder mutui 
fuori dell'antico territorio (anzi ebbe offerta di affari 
tanto più cattivi quanto più lontani), non potò con cor- 
rispondente facilità collocare anche fuori la cartella da 
esso emessa. 

« L'ampli azione de' niiitiii non allargò del pari il 
mercato delle cartelle, perchè si posson trovare dieci 
bisognosi di mutuo nella stessa Provincia che ricorrano 
magari a dieci Istituti diversi, e uno stesso proprieta- 
rio può anche rendersi debitore e domandar mutala 
due più Istituti diversi: ma difficilmente un mercato 



agitazioni politiche, come i grandi disturbi nella pubblica salute, 
contribuirono a rendere pauroai i capitali bI all'interno come al- 
l'estero. Quindi essi furono meno offerti e più cari, e per con- 
seguenza 1 liloU in generale ebbero corso meno eleoalo. In 
Italia poi codesto stato di cose fu aggravato dal fatto che una 
certa quantità di debito consolidato, già collocata o fluttuante al- 
l'estero, e altra sua carta di debito , per la contrazione dei mer- 
cati, si riversò nelle sue piazze; mentre per una serie di circo- 
stanze, tnlune delle quali anche estranee al movimento economico 
del paese, quest'anno Governo e Società private dovettero chie- 
dere al credito, con emissiont di titoli di Stato, di obbiignzioni, 
azioni e cartelle fondiarie, lire 341. 190. 750 di più che nell'anno 
precedente. Mi duole di non poter accennare alle somme doman- 
dato dai Comuni e dalle Provincie, perchè, a norma dal R. Decreto 
34 ottobre 1884, la etatiatica dei debiti comunali e provinciali non 
si compila che a triennio, ed attualmente è in corsoi! lavoro per 
quella del 1886.. 

Relazione del Direttore del Credito fondiario delta 
Banca Nazionale pel 1877, pag. 44. 

■ Neanco il caduto 1888 arrecò nei mercati italiani ed esteri 
quella tranquilla sicurezza che s'attende invano da un periodo di 
tempo ormai non breoe; perciò l'offerta del danaro ed il corso 
dei titoli non furono in esso più larghi o più fiicili che nei 1837 ». 

Id., pel 1888, p^. 43. 

t Tutte le cause morali e materiali di depressione che afflis- 
sero gli anni precedenti perdurarono ancora nel 1889 >. 

Id., pel 1889, pag. 45. 
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accetta invece sette od otto titoli diverH, emesgi da lon- 
tani Istituti prima ignorati o poco noti su guelia piazza ». 

Concluaione la quale, vera o no che sia, non è am- 
missibile, perché falta deducendo dalle aole cifre dell'ul- 
timo quadriennio, mentre sarebbe stata legittima qua- 
lora fosse venuta dal paragone tra il periodo 1886-1889 
ed il periodo precedente. 

Un terzo argomento a favore del ripriatinamento 
delle zone consiste nel rapporto basso tra il fondo di 
garanzia e le cartelle in circolazione degl'Istituti a tipo 
italiano. Le relazione ministeriale e quella dell'onore- 
vole Roux sono all'unisono, e si basano, presso a poco, 
sugli stessi dati: ma poiché quelli che presentò la Com- 
missione parlamentare sono più analitici, preferiamo ri- 
portare questi, che riguardano la Percentuale trai fondi 
di riseroa e di garanzia e la circolazione delle cartelle 
fondiarie aiti febbraio 1890. colparallelo allajineàegli 
anni 188:2, 1873, 1870: 
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Le addotte cifre mostrano che la guarentigia offerta 
dagVIstituti è diminuita; da ciò necessario il ristabili- 
mento delle zone (ì). 

Spiace a noi questo grido dì all'arme,' che parte 
dal Govprno e dalla Camera, perchè non ci pare che 
un pericolo serio lo giustifichi. Non ha forse più va- 
lore la natura degl'Istituti, i quali, non arendo il lu- 
cro a scopo di loro esistenza, debbono procedere negli 
affari colla massima circospezione , onde perdite rile- 
vanti, se sono possibili, non sono probabili , e la car- 
tella da essi emessa offre sempre la massima sicurezza? 

Ci pare poi che manchi armonia tra il deplorare 
che gl'Istituti han fatto poche operazioni fuori delle 
antiche zone loro, e il temere che la espansione di essi 
per tutta Italia renda sempre più sensibile la bassa 
percentuale della riserva e del fondo di garanzìa. Que- 
sto timore sarebbe stato giustificato soltanto qualora 



(t) ( Questi limiti di garanzia possono Teputarsi suffloienti 
quando il campo di azione [issegnalo ad ogni Istituto rimanga 
circoscritto all'antico territorio; ma dovrebbe essere portato al de- 
cimo della circolazione quando nessun lìmite venisse imposto alle 
operazioni dei detti Istituti. Ora, trattandosi di enti morali che non 
hanno In disponibilità di un largo patrimonio, l'aumento del 
fondo di garanzia avrebbe imposto ad essi an onere cosi grave, 
da indurli a rinunziare rtll'esercizio del Credito fondiario; sarebbe 
stata quasi una coercizione del legislatore per raggiungere, per 
via indiretta, la Boppressione degli Istituti attuali; il che era con- 
trario al pensier nostro ■. 

Cosi la Relazione ministeriale; quella poi dell'onorevole Roux 
si esprime in questi termini : 

< Bidotta a menu del 5 p. 0/n sulla circolazione delle car- 
telle, la garanzia flnatiziaria degli Istituti preesistenti non ha più 
elasticità da sopportare nuovi pesi, e le cartelle garantite con essa 
non possono in qualche misura non soffrirne danno. 

» Tutto adunque consiglia, nell'interesse medesimo degli Isti- 
tuti preesistenti a per ottenere un migliore e pili solido ordina- 
mento del credito fondiario, di richiamare quegli Istituti alle loro 
zone. Ciò succederà senza nessun danno loro e con vantaggio del 
credito fondiario in generalo ». 
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gran cosa; e c'insegna che accordare facilitazioni sem- 
pre nuove ai niutuatarii, costa, e rende più lenta la 
formazione del fondo di riserva : onde è piuttosto rac- 
comandabile la prudenza, anziché l'eccitamento a fare 
di più. 

Ecco. che viene finalmente l'ultimo argomento a 
favore del ripristinamento dalle zone. Lasciamo par- 
lare la Relazione ministeriale : ■ Dopo la legge del 1885 
alcuni fra gli antichi Istituti mutarono il tipo delle ri- 
spettive cartelle: così il Banco di Sicilia, pur conser- 
vando il tipo del 5 p. Vo. creò quello del 4 p. % netto, 
ponendo la tassa di ricchezza mobile a carico del mu- 
tuatario ; e la Gassa di risparmio di Milano preferì il 
tipo 4 p. Voj parimenti al netto, che aveva prima adot- 
tato la Banca Nazionale ; l'Opera pia di San Paolo di 
Torino ed il Monte dei Paschi di Siena adottarono in- 
vece il tipo 4 Vg p. Vo che nei risultati corrisponde al 
tipo 4 p. Vd detto di sopra, tenuto conto della tassa di 



fo discusso iì progetto sanzionato colla legge 6 maggio 1891 (della 
quale parleremo tra breve), cosi concepiti: 

f La Camera confida che il Governo , di accordo cogli laU- 
1 tuti che esercitano il credito fondiario, studierà metodi e prov- 
f vedimenti che rendano più accessibile, meno dispendioso e più 
« giovevole alla proprietà rurale il mutuo ipotecario », 

f 11 Senato conflda che il Governo del Re , nello studiare , 
t d'ai»x>rdo con gli Istituti, i quali esercitano il Credito fondiario, 
( i metodi ed i provvedimenti, che rendano più accessibile, meno 
f dispendioso e più giovevole alla proprietà immobiliare il pre- 
■ etito fondiario, terrà presente l'opportunità di fare assumere al- 
( l'Istituto sovventore, previa delegazione dei mutuatari, la cura 
( d'impiegare quella porte di prestito che sarà necessaria alla estia- 
( zione dei crediti ipotecari o privilegiati anteriori e di tàr oon- 
( cancellare le relative iscrizioni >. 

Vedi Bollettino di notizie sul credilo e la preoidema , 
anso IX, N. 6, SO giugno 1891. 

Lo stato di cose accennato dal rappresentante del Banco di 
Napoli ci pare che richieda energici provvedimenti, 1 quali non 
potrebbero, senza grave pericolo, ritardarsi troppo. 
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ricchezza mobile che sul tipo 4 </g p. % ^ messa a ca- 
rico dei portatori delle cartelle ; in seguito la Banca 
Nazionale ha adottato il tipo del 4 '/g p. Va »1 netto; e 
da ultimo la Gassa di risparmio di Milano ed il Banco 
di Sicilia si fanno rimboraare dal mutuatari la tassa 
di ricchezza mobile nella misura del 19,60 invece del 
18,63 che effettivamente versano all'erario, imputando 
la differeaza sui propri diritti di commissione, che ven- 
gono per tal guisa a ridursi a centesimi 9 al netto (i). 
■ Il prospetto seguente mette in evidenza le di- 
verse differenze fin qui accennate rispetto all'interesse 
dei mutui e delle cartelle ed aidirittì di commissione 
dei diversi Istituti. 



(1) Non Bono questa la sole agevolazioai cha ai sccordano 
ai mutuatari. Dai verbali della citata confèranza tra i rappresen- 
tanti degU letituti di credito fondiario, tenuta il 15 e 16 giugno 1891, 
rileviamo che il Banco di Napoli esige, al momento in cui ai pre- 
senta la domanda di mutuo, un tenue deposito percentuale, cha é 
di gran lunga ìnfartore alle spese per lo studio legale, per la pe- 
rizia e la stipulazione; cha la Cassa di risparmio di Bologna in- 
cominciò per esonerare dalle speae le^li , aggiunse poi la esen- 
zione della apese di perizia, ed infine quella della speso comples- 
sive della stipnlaziona; il Banco di Sicilia, le Opere pie di S. I^lo 
di Torino e la Cassa di risparmio di Milano non fitnno apendere 
un eentaaimo per l'esame Legale. 

Tra le cose dette in quella occasione, va notato che il rap- 
presentante della Banca Nazionale dichiarò ragionevolmente che 
tal! esenzioni, da lui ammirate , non si possono concedere dagli 
Istituti per azioni; quello delle Opere Pie di S. Paolo disse poi 
l'Istituto non avere potuto sinora adottare il sistema della Cassa 
di risparmio di Bologna, perché, oltre di avere anch'esso costituito 
il fondo di riserva, ha avuto la prudenza, secondo noi lodevolis- 
sima, di formare un capitale proprio, il quale é un fondo desti- 
nato ad evenienza eccezionali. 

Vedi Bollettino citato. 
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■ Fin qui gli effetti benefici della concorrenza; ma 
di fronte ad essi stanno gì' inconvenienti ed i pericoli 
che possono verificarsi allorché la concorrenza si sta- 
bilisce sulla base di agevolazioni di altra natura, e non 
sempre legittima; come, ad esempio, una valutazione 
degli immobili piuttosto larga , cosicché di fatto l'Isti* 
tuto accordi più del 50 p. % del valore di essi; o nella 
eoneestione di lunghe more pel pagamento delle seme- 
stralità, altre agevolezze dì minor conto, ma che si 
riflettono tutte sulla stabilità delle garanzie che stanno 
a fondamento del credito dell'Istituto e delle sue car- 
telle. Noi siamo lungi dal sospettare che gl'Istituti ab- 
biano portalo la concorrenza su questo campo, od ab- 
biano pensatamente stabilito criteri larghi nell'indi- 
rizzo delle loro operazioni col fine di attirarne a sé un 
maggior numero; siamo anzi persuasi che gl'Istituti in 
generale non misero in opera alcun espediente per ac- 
crescere le loro operazioni, ma dovettero piuttosto ado- 
perarsi per limitarle. Tuttavìa non potrebbe essere di- 
sconosciuto il fatto che gl'Istituti, in perfettissima buona 
fede, applicarono criteri non sempre uniformi nella va- 
lutazione di immobili posti in medesime località, 6 (;r<) 
avvenne specialmente quando essi dovettero operare in 
territorio posto fuori della loro zona natm'ale o sopra 
stabili di nuova costruzione. 

" Del difetto l'esperienza non tardò di certo a farli 
accorti; ma la causa di esso non è facile ad esser cor- 
retta, come non è facile armonizzare nei particolari dì 
esecuzione l'indirizzo e il modo di operare di otto Isti- 
tuti di diversa orìgine, appartenenti ad enti organica- 
mente diversi, ed amministrati da persone diverse.Non 
è nostro pensiero dì dare a questi/atti una importanza 
rilevante; ma essi esistono e costituiscono indubbiamente 
un pericolo, che il sistema delle zone mirava ad impe- 
dire; un pericolo che può aver pure contribuito in 
qualche modo a deprimere il corso delle cartelle, e che 
il legislatore non può trascurare nell' esame dei risul- 
tati della legislazione vigente ». 
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L'accusa è cosi generica , ed esposta con termini 
cosi poco precìsi, che aon ci sentiamo in grado di esa- 
minarla. 

In complesso, se noi fossimo stati contrari al si- 
stema delle zone, le ragioni addotte a favore del rista- 
bilimento delle barriere non ci sarebbero parse tali da 
mutare i nostri convincimenti. 

Legittimo ci è sembrato il provvedimento col quale 
la Banca Tiberina è stata esclusa dalle operazioni di cre- 
dito fondiario. 

Quant'è alla Banca Nazionale , essa ha assegnato 
alle operazioni di credito fondiario un fondo di 30 mi- 
lioni, dalla sua massa di rispetto, e ha diritto dì emet- 
tere in corrispondenza cartelle fondiarie sino alla somma 
di 800 milioni (1). Le sue cartelle in cìrcolazione,a 30 giu- 
gno 1891, erano 248 milioni; può ancora emetterne solo 
52 milioni, poiciiè , per l'art. 24 della legge che esa- 
miniamo , non le è lecito sorpassare t limiti attuai' 
mente autorizzati. Nulla abbiamo da dire intorno a que- 
sta prescrizione: essa, nelle condizioni attuali, ci pare 
giustificata dalla necessità che la Banca conservi inte- 
gra la sua riserva metallica, la quale, in virtù della 
legge SO giugno 1891 sulla proroga del privilegio agli 
Istitìitidi emissione, non dev'essere minore del terzo 
dei biglietti circolanti e degli altri debiti a vista {art. 8). 

La costituzione di altri Istituti (Società, di capitali- 
sti, Società di proprietart) è stata immolata sull'altare 
dell'Istituto italiano di credito fondiario. 

Ma perchè questo venne creato? Siamo giusti: il 
fine fu lodevole : si volle arrecare un pronto e largo 
soccorso alla proprietà fondiaria, travagliata dalla crisi 
agrìcola e, specialmente a Roma, dalla crisi edilizia; si 



(1) Con decreto del 5 aprile 1885, fu autorizzata adedicaro 
a siffatte operazioni 2Ó Diilioni; con altro dol 18 febbraio 1836, 
ad emettere, in corriepondenza di mutui ipotecarli, cartelle per lire 
250 milioni; il decreto poi del 16 febbraio 1390, portò a 30 mi- 
lioni il prelevamento e a 300 remUeione. 
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volle aiutare fora'anco certi latituti di credito ad uscire 
da una situazione penosa, creata dalla cicca specula- 
zione (i); e, non credendosi clie il capitale nostro avesse 
potuto, investito nelle cartelle degli Istituti esistenti, 
bastare all'uopo e farsi innanzi subito, si sperò nel ca- 
pitale straniero. Da ciò la rondazionc dell'Istituto ita- 
liano. Questo non si disse chiaramente (edera meglio 
dirlo), ma riesce indubitato a chi ha memoria del crac 
di Roma, s'egli legge nel testo, e un pochino fra le 
linee, della Relazione ministeriale e di quella dell'ono- 
revole Roux, e percorre 1 resoconti delle sedute della 
Camera e del Senato, nelle quali la legge si discusse. 
E l'Istituto si costituiva, per atto in notar Sera- 
fini, dei 7 febbraio 1891 (2). Però non si potè raccogliere 
il capitale dì 50 milioni, prescritto qualora partecipas- 
sero alla sottoscrizione alcuni degli attuali Istituti; ma 
di soli SO milioni in moneta , compresi 5 del Credito 
fondiario della Banca Naisionale (S), il quale altresì con- 
corse con la cessione di 10 milioni dei suoi crediti ipo- 
tecari in contanti, cioè senza corrispondente emissione 



(1) ■ tjft necessità di soccorrere l'indoatria edilizia, costretta a 
saldare repenti aamenlo i suoi debiti verso l'estero, eccitò ad emis' 
sioni non riconosciute legali. Aggiungasi che, lavece di limitare 
gli a&ri allo sconto di recapiti commerciali e alle anticipazioni 
ani valori dello Stato, assamevano le banche forma e veste di cre- 
dito industriate, agrario, fondiario, elaborando tanto meno sottil- 
mente le loro operazioni quanto più le cumulavano e confonde- 
vano; e la conseguenza inevitabile di questi fatti fu l'immobiliz- 
zazione d'una parte considerevole dei partafoglii. (Discorso del 
Presidente del Consiglio dei Ministri marchese Di Budini, tenuto 
a Milano 11 9 novembre 1391). 

(2) Il Tribunale civile di Roma , ai 18 febbraio , emetteva 
il decreto di affisaione e trascrizione dell'atto costitnUvo e dello 
statuto, in conformità agli articoli 90 e 91 del Codice di com- 
mercio. 

0) oriatitutt a tipo italiano non parteciparono alla sotto- 
scrizione. 
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di cartelle garentitc dalla Banca stessa (1). In tutto 
40 milioni. 

Il Governo credette allora di presentare un disegno di 
legge, che provvedesse alla nuova contingeDza;equesto, 



(1) t Dietro ad invito del nuovo Istituto di concorrere alla 
costituzione di esso, la vostra Amministrìtzione , persuasa che il 
Governo non avrebbe consenlito un ulteriore prelevamento di 
somme dal fondo di riserva della Banca per aumentare il fondo 
assegnato al nostro Credito fondiario, la cui potenziai iti^ sarebbe 
risultata esaurita in breve tempo, credette opportuno di tenere 
l'invito, considerando la necessità di non far mancare ai proprie- 
tari di fondi tanto rustici quanto urbani, specialmente nelle loro 
crìtiche circostanze presentì, l'aiuto di un poderoso Istituto fon- 
dtarìo. Si mostrò anche disposta a trattare , ad eque condizioni, 
la fusione dal nostro Istituto col nuovo, a seconda delle disposi- 
zioni della legge 17 luglio 1890. 

< Le nostre proposte per la fusione non furono accettate. La 
vostra Amministrazione, nell'intento di assicurare la creazione del 
nuovo Istituto, veune nella determinazione di farvi partecipare in 
altro modo il nostro Credito fondiario. 

t La legge del 32 febbraio 1885 impone ad esso di ioipiegaro 
una metà del suo capitale, ossia del fondo assegnato, in crediti 
ipotecari a contante, nulla prescrivendo per l'altra metÀ. Dal si- 
lenzio della legge su questo punto noi abbiamo creduto, e crediamo, 
di poter logicamente dedurre, che 1 impiego della seconda metà del 
fondo assegnato sia lasciato alla prudenza dell'Amministrazione. 

f Abbiamo quindi ritenuto dì poterci impegnare a concorrere 
alla formazione del capitale iniziale del nuovo Istituto con la somma 
di lj milioni, la quale rappresenta la metà ddl capitale o fondo 
assegnato del nostro Credito fondiario. E poiché i mutui a con- 
tante e le anticipazioni a conto corrente ipotecario, compresi quelli 
dell'azienda di Porto Maurizio, sì sono elevati £no a circa ^mi- 
lioni, abbiamo offerto di comprendere nella nostra partecipazione 
di 15 milioni, ossia nell'acquisto di 30.000 azioni del nuovo Isti- 
tuto, la cessione di 10 milioni dei nostri mutui a contante, gua- 
rantendone la Banca la buona fine i. 

Adunama generate degli ajionisli, tenuta in Firenze il 
2C febbraio 1891 , Relazione del Direttore Generale por l'an- 
no 1890, p. 42. 
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approvato dalle Camere, fu sancito dal Re ai6di ma?. 1891. 

La nuova legge autorizza il Governo a concedere 
all'Istituto l'esercizio del credilo fondiario, quantunque 
il versamento sia di 40 milioni, dei quali soli 30 in con- 
tanti; dà facoltà ai vecchi Istituti di partecipare al nuovo 
più tardi; lascia che quello della Banca Nazionale con- 
tinui a funzionare, sinché non si fonda col nuovo. 

Con decreto pure del 6 maggio, venne fatta la con- 
cessione dell'esercizio all'Istituto italiano. Sono state 
poi, mediante decreto del 9 luglio, approvate le norme 
per la concessione dei mutui, e le tariffe per il calcolo 
delle annualità e quelle per le spese di perizia e di 
studio legale da pagarsi dai mutuatari. L' Istituto ha 
di già iniziato le sue operazioni. 

Noi gli auguriamo vita prospera e rigogliosa, noi 
gli anguriamo ch'esso risponda alle vere intenzioni del 
legislatore. Se al nostro augurio non si conformassero 
i fatti, ce ne dorrebbe pei proprietari, le cui speranze 
sarebbero deluse; ce ne dorrebbe come cittadini di que- 
sta Italia , la cui fortuna sta in cima dei nostri pen- 
sieri: ma la nostra fede è tiepida, perchè essa è intri- 
stita dall'alito fredddo del dubbio. 

Non entra nel disegno di questo libro l'esame accu- 
rato dell'ordinamento del nuovo Istituto (1); ci limitiamo 



(1) E vi sarebbe certamente più di un tema meritevole d'es- 
sere discusso. Cosi, por esempio, ne pare non privo di pericolo il 
dovere imposto o diritto conceduto all' Istituto di curare il collo- 
camento delle cartelle: ed invero, devesi a simile disposizione se 
il Crédit fonder, come soi^ dalla situazione a 31 dicembre 1888, 
di fronte a fr. 2.13S.848.787,'13 di cartelle in circolazione , aveva 
preetiti ipotecarii accesi per fr. 1.945.205.787,60, compresi i mutui 
per lavori di fognature, quelli afa efl'e^Kare, egli altriabreve sca- 
denza; onde le cartelle In circolazione ascendevano a 93.593.099,83 
più dei preetiti aopra ipoteca. 

Si dirà che la legge nostra stabilisce un rapporto insupera- 
bile tra la emissione delle cartelle e it capitale e la riserva dell'I- 
stituto; ma lo Statuto del Crédit foneier non prescrive forse, 
all'art. 1°, che l' importo delle lettere di pegno non può superare 
quello delle somme dovute dai mutuatari! ? 
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quindi a due OBservazioni, una delle quali riguarda il 
fine, l'altra i mezzi. 

Invero era tra le intenzioni del Governo del Re e 
del Parlamento, che il nuovo Istituto rimediasse alle 
conseguenze della crisi edilizia; ora fra queste è prin- 
cipale quella della sospensione dei lavori di fabbrica, 
avente per causa remota speculazioni imprudenti, per 
causa prossima l'interruzione delle anticipazioni che 
agli speculatori facevano le Banche. Poiché i mutui del 
nuovo Istituto debbono necessariamente avere per gua- 
rentigia stabili cbe danno un reddito, saranno esclusi 
dall'aiuto tanto sperato i proprietari di fabbricati in- 
compiuti. Se è così, lo scopo pel quale venne creato il 
nuovo Istituto viene in parte a mancare (1). 

La creazione del nuovo Istituto fu eziandio giusti- 
ficata, affermando che, per esso, sangue nuovo e gio- 
vane si sarebbe trasfuso nelle vene estenuate del cre- 
dito nazionale; perocché l'Istituto avrebbe attirato il 
capitale straniero a vantaggio della proprietà italiana. 

La ricchezza forestiera si prevedeva dovesse con- 
correre in due modi: 1" pigliando parte alla formazione 
del capitale del nuovo Istituto ; 2° acquistando le car- 
telle da questo emesse. 

Ora, pel primo punto, abbiamoavuto subito una de- 
lusione completa: su 30 milioni, meno di 6 sono capi- 
tale straniero; il resto è capitale italiano (2). 

<1) A rimediare, mcoihIo rMlocchio, occorre che la legge -sia 
riformata. Egli tu da q'iesto lato talune proposta, che ci paiono - 
degne di attenzione, 

Vedi la pubblicazione citatH: / eeecki Istituii e l'Iatitulo 
nazionale di eredito fondiario, pag. 51 e seguenti. 

(2) Ecco le sQscrizioni etraniere: 
Max Winterfeldt, quale rappresentante ilgruppo tedesco L. ó.OOO.OOO 

Union Financiéra, Genève i 200.000 

Sociòté de Crédit SuisBe, Zurich 300.000 

De Speyr et C, Baie 200.000 

Banque Russe et Frangaìae, Paris » 100.000 

BanquB Internationale, Id • lOO.OOO 

Giorgio May, Id 100.000 

(V. Vatto in noUr Serafini, 7 febb. 1S91). Totale L. 5.900.000 
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Si 3arà più fortunati per ciò che riguarda ii se- 
condo punto ? 

Aprire il mercato estero al credito fondiario ita- 
liano : ecco l'aspirazione di tanti egregìi cittadini, tutti 
amore per la prosperità del paese. Ma, per conseguire 
questo scopo, occorre pagare in oro. La Banca Nazio- 
nale, che, a giudizio nostro, merita lode porgli sforzi 
fatti onde dare il massimo sviluppo al suo credito fon- 
diario (1>, per ottenere un mercato estero alle proprie 
cartelle, dovette presentarsi agli acquisitori ben fornita 
d'oro. Essa, pei pagamenti fatti all'estero, ebbe, fino a 
tutto aprile 1890, la perdita che risulta dal prospetto 
seguente : 



É ovvio che il capitale si volge verso il lucro, coinè l'ago 
calamitato dirige la sua punta versa il polo nord; dunque vuol 
dire cbe la speculazione ha trovato l'affare poco conveniente, di 
ft-onte alla possibilità di altri impieghi; il che non sarebbe avve- 
nuto ee le disposizioni della leggo avessero lasciato piii largo 
margine. 

(1) Il segreto della buona riuscita di qualsiasi impresa, con- 
siste in gran parte nel sapere scegliere le persone; e la Banca 
atro di possedere questo segreto quando affidò al Mirone la dire- 
zione del credito fondiario. Egli ha pubblicato una relaziono an- 
nuale assai pregevole dell'opera dell'Istituto, a cominciare dal 188C. 
L'ultima, concernente il 1890, non si è pubblicata. 
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'anni 


pagate 

e ca 


SOMME 

Mf cedole Boadute 
Ielle rimborsate 


AGGIO 


MEDIA 
percen- 










io totale 


alla pari 


aggravio 
deli-aggio 




tuale 


1886 


50.430 


7.170 


43.2C0 


75^ 


0,175 


1887 


7óO.(EO 


idOAm 


010570 


3.124^ 


0^10 


1888 


2.859.310 


577.030 


2581.680 


25.373,01 


1,110 


1839 


3.807.120 


823.300 


2.984.820 


23.002,81 


0,700 


1890 


1.863.711 


441.093 


1.433.018 


20.607,30 


1,450 


9.330.591 


1.9^.243 


7.343.348 


70.183,49 


0,^1 


9.330.591 



Nella relazione della Commissione della Camera, 
dopo questo prospetto, si leggono le seguenti considera- 
zioni : * Cosi in tin pagamento dovuto fare all' estero per 
lire 9.330.591, in poco più di un quadriennio, la Banca 
Nazionale ebbe un danno per aggio di oltre 70 mila 
lire; ed è da notarsi che non abbiamo corso forzoso, e 
che circa due milioni potò pagarli alla pari, perciiè sulle 
piazze dì Trieste e di Vienna vige precisamente il 
corso forzoso. Gbe sarebbe stato, se il cambio, invece di 
presentare una media di 0,i!55 p. %, fosse salito di 2 o 3 
punti? Per certo non bastava la provvigione del 0,45 % 
a compensarlo. Tanto che la Banca Nazionale, per non 
arrischiare di lavorare con perdita, cessò la emissione 
delle cartelle al 4 p. % netto •. 

Il legislatore ha creduto risolvere la quistione ragio- 
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nando cosi; l'Istituto, per aprire alle cartelle il mer- 
cato estero, ha bisogno di oro nelle sue casse; bene, è 
cosa da nulla : farà mutui in oro, coll'obbllgo che i mu- 
tuatariì paghino in oro le quote di ìnteresaee di am- 
mortamento (1). 

Ma perchè, domandiamo, i mutuatarii dovrebbero 
preferire i mutui in oro a quelli in valuta legale odia 
cartelle esigibili in valuta legale? Noi non ne troviamo 
la ragione sufRciente ; onde dubitiamo assai che si 
ottenga il concorso del capitale straniero mercè l'ac- 
quisto di cartelle dell'Istituto italiano. 

E adesso ci sì potrebbe chiedere quale criterio il 
legislatore abbia seguito, nella sua legge del 17 lu- 
glio 1890, dal lato dell'unità o moltiplicità degli Isti- 
tuti esercenti il credito fondiario nello Stato , della 
scelta del sistema, e della utilità che operi uno solo o 
più Istituti, dello stesso o di sistema diverso, in ciascuna 
parte del territorio. La risposta non è facile. 11 legi- 
slatore, mentre ha manifestato le sue simpatie pel Cré- 
dit fonder de Franee e per la tendenza ad imitarne 
l'esempio, che fuYvi in parecchi uomini di Stato nei 
primi anni del nostro risorgimento, poi ha lasciato che 
il nuovo Istituto trovasse come concorrente, si può dire 
in ogni regione d'Italia, uno degli Istituti antichi e la 
Banca Nazionale : mentre cosi non ha voluto il mono- 
polio, poi ha ricacciato nelle antiche zone gl'Istituti a 
tipo italiano, e ha tolto che sorgessero nuore Società per 
azioni od Associazioni di proprietari : ha provveduto ad 
una concorrenza limitata; però, non fondandosi l'Istituto 
italiano, tra i vecchi Istituti vi sarebbe, è vero, concor- 
renza senza limiti, ma non potrebbero sorgere né Società 



(1) Leggesl Dell'art LI della legge : « Se l'importare del ma- 
tuo verrà dato in oro o in cartelle esigibili In oro, il mutuatario 
dOTii obbligaref a corrispondere sulle quote d'interesse e di am- 
mortamonto, comprese nelle semestralità dovute all'Istituto. 11 cam- 
bio medio riault&nte dai varii cambii correnti sull'Italia nelle piazza 
estere, che verranno designate par decreto reale. > 
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per azioni né Associazioni di proprietarii ; mole la coe- 
sistenza di due Società anonime e di sette Istituti a 
sistema italiano, dentro certi limiti concorrenti; ma la 
disvuole allo stesso tempo, perchè i vecchi Istituti pos- 
sono fondersi col nuovo, se vogliono, e questo lo con- 
sente ; e non è necessario che in ogni zona ci sia un 
Istituto a tipo italiano, poiché sostituire quello che, per 
fusione od altra causa, cessa di esistere è facoltà, non 
obbligo del Governo. 

Qui chiediamo venia dì esserci indugiati alquanto, 
sopra questa Sezione riguardante il sistema italiaoo; 
però non potevamo farne a meno , perchè è naturale 
che nno si occupi più diffusamente di ciò che lo con- 
cerne davvicino, e perchè bisognava ridurre al loro giu- 
sto valore le riforme del 188i e del 1890, che han fatto 
concepire cosi lusinghiere speranze; e conchiudiarao 
augurando al paese nostro che i vecchi Istituti trovino 
nella coscienza del dovere adempiuto forze novelle per 
continuare, con prudente slancio, nell'opera loro, che 
neir insieme troviamo degna d' incoraggiamento e di 
plauso (1). 



(1) I nostri UUtuti forebb«ro bene a ricordarsi che non è 
sempre vero che il silenzio ò d'oro. 

Tutu poi, se ci A lecito di fare una raccomandazione, dovreb- 
bero non diiidegnare una onesta pubblicità. Nessuno consiglia loro 
d'imitare il Cr^£Ìi(/onc/er, che in un anno solo ha speso 1.800.000 
franchi in sussidi ai giornali; ma l'eccesso contrario nuoce, a no- 
stro avviso. Il credito fondiario delta Cassa centrate di risparmio 
di Milano pubblica ogni anno un bilancio consuntivo, benMto 
e ricco di notizie ; quello delle Opere Pie di S. Paolo di Torino 
pubblica anch' esso un pregevole conto annuale.— Questi esempi 
vorremmo che [ossero imitati,- se non altro facendo noi resoconti 
generali, che riguardano tutte la gestioni dell'Istituto assuntela, 
larga parte al credito fondiario, come pratica il Monte dei Paschi 
di Siena, che non viene meno nllo sue belle o secolari tradiàonl. 
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Sszioae F. 

Cor\fronto tra i diversi sistemi. — Unità o molttpUeità 
degli Istituti, appartenenti allo stesso o a diversi si- 
atemi, ed operanti entro una determinata periferia 
dello Stato; scelta del sistema; unità o moltipìieità 
degli Istituti operanti nello Stato. 

1*S. Oggetto di ({ueeta sezione. — 179. Obbiazìoni contro il slstemft 
dell' Aisoeiatione dei proprietari. — 180. Risposte, ed esposi- 
zione dei vantaggi dal aistama. ~ 181. Ai^omeuti contro il bì- 
Btama dell' Aasoeiatione dei eapitatisti. — 182. Risposte. — 
183. Entrambi i siatemi possono dare buoni frutti, ma la bilan- 
cia pende dal lato del primo.— 184. Non orediamo col Roaoher 
che il secondo sistema sia più perfetto. — 185. Critica delle 
Banche di Slato. — 186. Difesa ed esposizione dei vantaggi 
ch'esse Apprestano. — 187. Questi vantaggi non sono suffragati 
dall'esperienza, mentre essa mette In luce gli svantaggi del si- 
stema. ~18S. I soli criteri della economia delle spese e della im- 
possibilità che i privati si rendano da sé il servigio del credito, 
non bastano a giuetìficare l'intervento diretto dello Stato: oc- 
corro provara che, per via diversa, lo stesso servizio non può 
Ottenersi in modo sicuro.— 189. La Banca di Stato è necessaria 
come memo transitorio a liberare dai pesi feudali.— 190. Disac- 
cordo col Roscher.-19I, Sistema di Wolowski : combattimento 
tra due atleti.— 1^2. Il Dupuynode e lo Shai^e non credono 
necessario il sistema.— 193. Anche WolO'n'ski é dello stesso av- 
viso. — 194. Il sistema non avrebbe naturalizzato In Francia le 
Associazioni di Germania e Polonia.— 195. L'imposta fondiaria 
non ci pare base sicura per valutare quanto credito può farsi 
alla proprietà. — 196. Il sistema di Wolo^'slti conduce all' ac- 
centramento, e danneggia il credito pubblico; noi non t'accet- 
tiamo —197, Sistema italiano: dubbii del boccardo. — 198. No- 
stre risposte. — 1!)9. Sintesi delle, nostre opinioni. — 200. Pos- 
sono contemporanea niente fumionare, entro uno atesto 
territorio, due o più Bistemi, o due o più htituti appar- 
tenenti allo stesso sistema f II Luzzatti ed il Garelli repu- 
tano di si. — 301. Nostra osservazioni di tetto, e nostro esame 
teorico; risposta negativa al quesito, —203. A chi spetti la 
scelta del sistema.— 303. Scelto questo, deoe ammettersi un 
latitato per tutto lo Stalo, o più Istituti funtionanii eia- 
teuno entro determinata periferia ? Optano per l'unità Boc- 
cardo, Dupuynode, Wolowski, Josseau e Borie — 204. Ragioni 
per le quali noi siamo favorevoli alla moUipltcità. 

178. I diversi sistemi esposti fino ad ora sono stati 
oggetto di svariate accuse e difese, le quali esporremo 
in uno alla nostra opinione favorevole o contraria a 
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ciascuno, e alle più importanti quistiooi che si possono 
elevare, relativamente alla scelta, alla funzione con- 
temporanea, entro uno stesso territorio, di due o più 
sistemi di più Istituti appartenenti allo stesso sistema, 
e finalmente all'unità o moltiplicità degli Istituti che, 
appartenendo al sistema preferito, debbono funzionare 
nell'intiero territorio dello Stato. 

179. Contro il sistema alemanno AeW Associazione 
dei proprietari o di BQring, si è detto ch'esso serve 
per l'aristocrazia, e che quindi non è più conforme allo 
spirito dei tempi ; e del rimanente la formazione di 
Società appartenenti a questo sistema fu possibile in 
Germania, per le condizioni speciali del paese e le con- 
suetudini dagli abitanti; sarebbe diRìcile od impossibile 
in altri paesi, come l'Italia , ove assai scarso è lo spi- 
rito di associazione. 

180. A queste obbiezioni si risponde dall'altro lato: 
che non vale citare il fatto che in origine queste Associa- 
zioniservirono per l'aristocrazia, ma bisogna prova re che 
esse intrinsecamente sono aristocratiche; la quale cosa 
non si può provare, trattandosi dì un meccanismo che 
può farsi funzionare cosi in modo aristocratico come 
in modo democratico. Che, si continua a rispondere, non 
vale di più l'altra obbiezione, perchè in nessun paese 
queste Associazioni si costituirono spontaneamente, ma 
dappertutto fu il potere sociale che le costituì, anche 
obbligando i proprietari a far parte della Società. La 
deficienza dello spirito di associazione quindi non dice 
nulla, perchè, se i proprietari non si possono sponta- 
neamente riunire, il Governo può riunirli o costrin- 
gerli a riunirsi. 

I vantaggi poi delle Associazioni sono evidenti. Esse 
non fanno speculazioni, non possono guadagnare né 
perdere; raccolgono con una mano gl'interessielequote 
di ammortamento, e li pagano coll'altra; quindi sono 
veri sodalizii di credito reciproco (1), onde oEfronodue 



(1) Quando In Alemagna ferveva cosi la discussioDe buì ai- 
Btaml più vantaggiosi ili credito fondiario, clic il Parlamento della 
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utilità: la prima di fai' costare poco il servizio che 
rendono, non dovendo aggravare il mutuatario se non 
delle spese di amministrazioDe (1); la seconda quella 
di potere con sicurezza apprezzare la solvibilità del 
debitore. 

181. In quanto alle Associazioni di capitalisti, si é 
detto contro di esse: che Fanno costare molto ìl servizio 
che rendono, dovendo dare uii utile ai propri azioni- 
sti; che tendono a fare aiTari di natura troppo dissi- 
mile da quella del credito fondiario, trascurando o meno 
occupandosi dell'oggetto pel quale si costituirono; ch'esse 
i'orniscono esempio di accentramento delle operazioni, 
e di monopolio, onde s'impedisce il libero andamento 
delle faccende economiche, la capitale e i suoi dintorni 
son preferiti al resto dello Stato, i prestiti alla pro- 
prietà urbana preferiti a quelli alla proprietà rurale: 
che da ultimo le cartelle emesse da siffatti Istituti sono 
meno commerciabili. 

182. Vero è, rispondono ì fautori del sistema, che le 
Banche fondiarie non si propongono di rendere un ser- 



Confedemzione Germanica del Nord ordinava (18C8) che una Com- 
missione d inchiesta studiasse l'argomento; lo Schulza-Delitzoch, 
entusiasta delle antiche Associazioni, diceva ch'else contenevano 
germi, i quali, meglio fecondati e vivificati dell'alito della coope- 
mztone, avrebbero condotto alla soluzione del diffìcile problema. 

V. Sbrojavacca, I. e, parte II, p. U. 

(1) t La service renda par l'association est gratuit, en ce sens 
que ics osaociés ne sont tenus qua rembourser les simples fhiia 
d'administration; de cette maniere, une spéculation ioteressée ne 
vient point augument^r le taux nnturel de l'intérèt par le pròle- 
vement d'une prime. 

.1 N'ayant et ne pouvant avoir en vue aucune spécnlation, 
aucuD giUn , etle se borne k servir de caisse centrai, à recueillir 
d'un cflté les int«réts qu'elle dóverse de l'aatre, Les propriétslres 
ne payent en sua qu'une trés faible prime, desUnée àcouvrìr les 
dépenaes administratives. 

Wolowski, Propoaitionwi., nell'opusoolo De l'organita- 
tion du crédit fonder, p. 80 e 81. 
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vizio gratuito; ma si consideri ch'esse, appuato perciò, 
sono per propria natura interessate a realizzare tutti 
i possibili risparmt; che se debbono procurare dividendi 
ai propri azionisti, debbono del pari accordare ai mu- 
tuatari! tutte le possibili facilitazioni, onde attirarti a 
servirsi a preTerenza dell'Istituto. Perchè occuparsi di 
una sola di queste due tendenze, e non valutare l'im- 
portanza dì entrambe, se si vuol dare un giudizio spas- 
sionato ? 

Né è provato che tali Associazioni facciano costare 
assai caro il servizio che rendono. 

Infatti, dice il Josseau (1), un imprestito fatto a 50 
anni dal Crédit fonder, s'estingue mediante un'annua- 
lità di fr. 6,06 p. o/u. composta di 5 p. % d'interesse, 0,60 
dì spese d'amministrazione, 0,46 di ammortamento (2). 

Il Credito fondiario d'Austria fa pagare, oltre l'am- 
mortamento, 5 p. % d'interesse e 70 cent, di spese d'am- 
ministrazione. 

La Banca ipotecaria e di sconto della Baviera ri- 
chiede ai mutuatari un'annualità del 6 p. %, nella 
quale è compreso 1 p. % di spese d'amministrazione. 

Intanto nell'Associazione dei proprietari della Po- 
merania il mutuatario paga, oltre la quota di capitale, 
un interesse del 4 p.Vo (3), 23 centesimi di spese d'ammi- 
nistrazione, Ve P- % destinato a sovvenire alle inden- 
nità e spese di viaggio e alle spese per la fabbricazione 



(1) Traile, BeooDde édttion, iatroduotion, p. LXVl a eeg. L'au- 
tore cita questi dati a provare che il Credit fonder b pagare una 
somma uguale, e qualche volta Inferiore, a quella cbe richiedono 
altri Istituti di credito fondiario. 

Nella 3*^ edizione, a pag. XCVII dell' introduzione, avverte poi 
che oggi, per un prestito a 50 anni, il Crédit fa ncier tia ridotto 
l'annualità a ti. 5,71 (5 p. % d'interesse, 0,31 di spese d'ammini- 
Btrazlons, 0,46 d ammortamento?). 

(2) Notisi ohe in EYancla non esiste abbonamento per le 
tasse erariali. 

(3) Qui il Josseau discorda dallo Chégaray. Vedi questo no- 
etro libro, a pag. 183, in nota. 
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delle lettere di pegno. Più egli è responsabile, ifroraja, 
delle perdite che può sopportare l'Associazione. 

In quella di Galizia l'interesse è il 4 p. Vu, l'indennità 
per ìspese d'am minisi razione non può eccedere 50 cente- 
simi (1); ma. per esonerare il mutuatario da qualsiasi 
eventualità di perdita, gli si chiede un'indennità del S 
p. Vo per una volta, pagata sull'ammontare del prestito. 

NgìV Associazione del Wurtemberg il mutuatario 
paga 8,50 p. Vu d'interesse, 1 p, % di ammortamento, 
un supplimento di due annualità per discaricarsi dalla 
responsabilità solidale(salvo il suo diritto sulla riserva), 
circa SO centesimi p. % di spese d'amministrazione (2), 
e 4 Ve P- Vo. che si pagano una volta sola a titolo dì 
spese di fondazione fS). 

La Società di credito territoriale della Polonia esige 
dal proprietario : 4 p. % d'interesse, la spesa per l'emis- 
sione de: titoli, 1 liorino per ogni titolo da 200 a 5U0 
fiorini, e 2 Qorini per ogni 1000 fiorini al di sopra dei 
500; 6 centesimi e Vj di spese di gestione e 2 p. Vud'am- 
morta mento. 

É vero che l'Istituto di credito fondiario dell'Han- 
nover, che presta in numerario, non fa pagare se non 
un'annualità del 4,30 p. Voi nia l'ammortamento si ef- 
fettua in anni t>0. Le altre Banche di Stato poi non 
olTrono condizioni più favorevoli, e quelle fondate in 



(1) Lo atesso autore, a p. ó'ìì, volume 3", 2* edizìotie, dice 
che par epese d'amministrazione ei paga netl' Associazione della 
Qnlizia 1/4 p. Vo- 

<2) li Royer, 1. e, pi^. 77, affanna che la spase sono al tnas- 
slmo 1/4 p, O/q. 

(3 1 Boyer osserva che questa folla di accessori! sono più Inltf 
telligtbili che onerosi, dappoiché, in conclusione, i mutuatarlì pro- 
fittano di tutti gli utili cha ricavu l'Istituto, accumulati nel suo 
fondo di riserva. Hanno però l'inconveniente gravissimo di accre- 
scere la contribuzione annuale dei mutuatarii, e di allontanarli 
dall'AsBOcJazione, per una quistion di forma, che nà é ntlla né i 
chiara. L. e. 
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Russia, da Caterina IL verso la metà del XVIII secolo, 

facevano pagare un'annualità dal 3 al 7 p. Vu (*)• 

Che più? Gl'Istituti di credito fondiario dell'Italia, 
per un imprestito a 50 anni, fanno pagare il 6,06 p, */& 
cioè 5 p. Vo di interesse. 0,45 di diritti di commissione, 
0,1S per abbonamento alle tasse erariali, 0,46 per quota 
di capitale (2). 

Da tali confronti risulta quindi, che le Società dì 
capitalisti, se pure son costrette a far pagare più caro il 
servizio che rendono, non aggravano troppo la mano, 
come si va dicendo. 

Innegabile ch'esse tendono a fare affari di natura 
diversa; ma questa è una necessità. Se 1 soli alTari di 
credito fondiario potessero fornir tanto da lasciare un 
margine largo pei dividendi, le Banche non pensereb- 
bero a vantaggiarsi di speculazioni accessorie. 

E del rimanente, per l'accessorio non trasandano 
il principale : non si dimentichi eh' esse funzionano 
da intermediarii, e quindi non danno capitate proprio, 
ma cartelle; dunque l'emissione di queste dipendendo 
dal numero delle domande accettabili, sono i mutua- 
tarii che regolano l'emissione, e non la Banca, che in- 
vece ha interesse di fare mutui numerosi per lucrare, 
senza scomodarsi, diritti di commissione, che nella massa 
diventano vistosi. 

Che se il Crédit fonder, accentrando e monopoliz- 
zando, giova più ai proprietari vicini al centro, si può 
dire che ciò avvenga delle Banche degli altri paesi ? si 
può afTennare che ciò sia nell'indole delle Banche d'i- 
poteca? E poi, se la proprietà urbana ha dal Crédit fon- 
der ricevuto più della rurale, ciò deriva in parte dallo 
stesso accentramento e dal medesimo monopolio , in 
parte dalla mancanza di tìtoli regolari da parte dei 
mutuatari delle campagne, in parte dalle scarse richie- 



(1) É sampre il Joaseau che parla, e che quindi risponde di 
ciò che afferma. 

(3) Ci riferiamo al massimo consentito dalla l^ge. 
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Bte degl' interessati. É ingiusto attribuire a talune cause 
un effetto, che non deriva solo da quelle. Ha forse la 
Banca, di proposito, escluso appunto i proprietari rurali, 
pei quali venne istituita (i) ? Non è invece discesa fino 
al prestito di somme minime, sopra proprietà d'un va- 
lore così esile, che si rischia che questo valore sia assor- 
bito dalle spese di espropriazione (2)? Non ha forse ri- 
dotto l'annualità,. quando si tratta di prestiti fatti a 
proprietà rurali, dividendo il periodo del prestito in 
tre parti, nel primo dei quali, per iapese amministra- 
tive, anziché 60 centesimi, se ne pagano 55, mentre nel 
secondo se ne pagano SO, enei terzo 45 come in Italia (S)? 
Vero è che Mendelson afferma le lettere di pegno 
delle Banche per azioni essere poco commerciabili , 
tanto che le Banche d' ipoteca della Prussia non ave- 
vano potuto emettere in cedole di pegno una somma 
complessiva di 100 milioni di talleri (4); ma a ciò ch'egli 



(1) Questa domanda bì fonno Chevalier, Introduction ai rap- 
porti del Jury de VExpoaition de Paris, pag. CCltXXV; Borie, 
1. 0., pog. 131; Lecoutaux, Cours cCÉconomie rurale, I, pag. 310 
e aeg.; Wolowaki, Quelgue» obseroatìons ecc., p. 26 e eeg. 

^) Ciò afferma Wolowski, I. e, pag. 37. Il Jossaau, Tratte 
2* edizione, voi. TI, pag. 408, riporta fra gli allegati al rapporto del 27 
taglio 1871, la classìficaziona dei prestiti secondo l'importanza loro, 
dal 1^3 al 1870. Su 18. 799 preetiti, <S33 sono stati inferiori a fr. 10000. 
Onesto dato però dice nulla, perchè non rivela la somma minima 
dell' imprestito. Non potrebbero i mutui per meno di b. 10000 
essere stati tutti fatti da fr. 7000 a tr. 9.500? Secondo il Comp- 
ie renda del 1888, sopra un totale di 71.096 prestiti, 16.235 sono 
stati per fr. 5000 e meno. Ma non ò possibile che non si sia scesi 
al di sotto di fi*. 4500? 

(3) Joeseau, Traile, seconde èdition, tome !«', pag. 47 e 321. 
Ciò risulta dallo statuto della Banca, art 59, giusta le modificazioni 
approvate con decreto del 7 agosto 1869. Ma la eccezione a bvore 
dei prestiti su proprietà rurali, della quale parliamo nel testo, non 
si trova più n^I'art. 59 del nuovo statuto, secondo le modiflcjt- 
zloni approvata per decreto dei 31 giugno 1883. 

(4) Roscher, 1. e, pag. 876. L'autore cita Ylnekiesta del 1868, 
pag. 313 a 340, che a pag. SS6 chiama Inchietta di Berlino 
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affermaya ne! 1868, si può contrapporre che in Germa- 
nia, alla fine del 1874, c'erano 21 Associazioni di pro- 
prietari, che avevano emesso lettere di pegno per tal- 
leri 320.S07.162, e 33 Società per azioni, che ne avevano 
emesse per talleri 267.520.813 (lì; la differenza di 33 
milioni prova ben poco contro queste ultime. Si pos- 
sono contrapporre altresì i dati raccolti dallo Sbroja- 
vacca , pei quali parrebbe anzi che. in questo aringo 
aleno oramai più innanzi la Società di capitalisti (2V 
183. Abbiamo esposto, con tutta l' imparzialità di 
cui ci sentivamo capaci, gli argomenti a favore e gli 
argomenti contrari ai due siatemi (3), quantunque le 
nostre simpatie fossero per le Associazioni alla foggia 
di Baring. Ci pare che dalla discussione risulti : 1° poter 
dare buoni Frutti tanto l'uno che l'altro sistema; 2° più 
facili essere i traviamenti delle Società per azioni; 8° più 
costoso il servizio che rendono. 



Vennapnbbltoats con questo titolo : È'rujuéf? u6er Hypothskeri' 
bankiceaen, Stenographisehe Beriehte ùberdie Verhandlun- 
gen , dea Ausaefiattea des Bundearalks dea Sorddeataehen 
Bundea.beireffenddie.YomX^MàrxWò'ibiatumVÒJuniV&l^. 
Berlin. 1868. 

L'importanza dei &tti raccolti, anche a giudicarne dai brani 
che il Roacber riporta, é tale, che noi crediamo che il Governo 
italiano irebbe opera commendevolissima se fitceese tradurra e 
diffondere gli atti di quell'inchiesta. 

(1) Allocchio, U eredito fondiario in Italia, pag. 99, 

(2) Vedi pag. 112 e 122 di quest'opera. Notisi che il rapporto 
tra le cartelle emesse dalle Associazioni di proprietari e dalla Ab- 
Bociazioni di capitalisti, può esser variato qualora si avessero 
anche i dati degl'Istituti che lo Sbrojavaoca non considera. 

(3) Di ciò che non ci pareva fondato, o che ci sembrava ge- 
nerico non ci siamo intrattenuti, specie mancandoci gii sviluppi 
necessari. Coel il Roscher, a pag. 879 , scrive : ■ Hayden dipinge 
le banche d'ipoteca come avoltoi, che stanno in agguato per divo- 
rare, come dividendi, i resti della proprietà fondiaria (Inehietta, 
pag. 73). Egualmente Etorries e Noah (I. e, pag. 188 e 230) >. Questi 
giudizii sono d'iiMloIe troppo generica, e non possono, qui almeno, 
diMutersi. 
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184. E dopo questo il lettore comprende che non 
siamo di accordo col Roscher quando dice (pag. 876): • Lo 
svolgimento esposto al § IS5 (in cui si parla delle Asso- 
dazioni di proprietari) trova la sua perfezione nelle 
banche d'ipoteca ». Questa perfezione dovrebbe emer- 
gere dalla superiorità dell'ordinamento e dei risulta- 
menti. Ci perdoni l'illustre autore, ma né dal suo la- 
voro né dai nostri atudi rileviamo l'esistenza di que- 
sta superiorità; anzi, se la bilancia pende da un lato, 
esso non è quello delle Società per azioni. 

185. Passando adesso alle Banche di Stato, diremo 
che gli avveraarii di questo sistema protestano che l'in- 
tervento diretto dello StatO; in ultima analisi, sì traduce 
in aumento diretto di contribuzioni: aumento ingiu- 
sto, perchè impone all'universalità dei cittadini i sacri- 
fizii necessari per fare credito a migliori condizioni ad 
un certo numero di proprietari. Inoltre esso è un av- 
viamento, od almeno una circostanza che tende, un 
giorno l'altro, in caso di' crisi o dì gravi imbarazzi 
fìnanziarii , alla dichiarazione del corso forzato delle 
cartelle: perchè, a fronte di una perdita, lo Sfato in- 
clinerà sempre ad un tale provvedimento. Spaventa 
poi la guarentigia dello Stato, quantunque sia più mo- 
rale che reale; ed invero, l'impegno essendo illimitato, 
coli' imporre all'erario pesi, la gravità e la scadenza dei 
quali sono del pari indeterminate, sì disconosce un prin- 
cipio elementare in materia di finanza, esponendosi ad 
inattese deficienze. 

In questi Istituti poi c'ò la tendenza a fare affari 
dì natura diversa dal credito fondiario, e ad emettere 
biglietti a corso forzato o legale: senza contare che lo 
Stato si riserva talora la parte del leone. 

186. Contro questi argomenti, altri ve ne sono in 
risposta. L'intervento diretto dello Stato può tradursi 
in sacrifizi pecuniari unicamente per le spese di fonda- 
zione e pel fondo di riserva; ma siffatti aiuti sono stati 
pure prestati ad Istituti che fanno parte dei due si- 
stemi sin qui esaminati. Arrogi che, funzionando la 
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Banca di Stato come intermediario, e facendosi pagare, 
da chi riceve il mutuo, le spese d'amministrazione, ra- 
gione di perdita per lo Stato non ce n'è. 

Sì parla di corso forzato delle cartelle I Ma queste 
dalle mani del proprietario passano in quelle del com- 
pratore. Come mai quindi possono avere corso forzato? 
Se poi la cartella ha corso basso, non è lo Stato che 
perde, ma il mutuatario. 

Lo Stato, in Un dei conti, che cosa guarentisce? Il 
pagamento degl'interessi e il rimborso delle cartelle 
estratte a sorte. Se il mutuatario non paga, gli si espro- 
pria il fondo, e tutto è finito. Né potrebbe avvenire 
che le proprietà fossero estimate per un valore supe- 
riore al reale, poiché' lo Stato dispone di larghi mezzi 
per accertarsi del vero. Dunque l'obbligazione indeter- 
minata non esiste o si esagera troppo. 

Se questi Istituti tendono ad affari di natura di- 
versa dal credito fondiario, questa teudenza si riscon- 
tra pure nelle Società per azioni; e non è poi provato 
ch'essi trascurino, per affari d'ordine secondario, il cre- 
dito alla proprietà stabile. 

L'emissione di biglietti a corso forzato o legale non 
é nell'indole dell'Istituzione, né corrisponde a questa 
indole l'uso che fa lo Stato, a vantaggio proprio, dei fondi 
di essa; perchè la Banca di Stato potrebbe funzionare 
da semplice intermediario, e quindi sfuggire questi 
inconvenienti. Quando mai il traviamento dì una Isti- 
tuzione ha provato ch'essa non può esistere senza 
traviare ? 

A questi argomenti di combattimento se ne pos- 
sono aggiungere due altri di carattere positivo: il primo 
che lo Stato può limitare l'annualità al minimum pos- 
sibile, disponendo di un personale numeroso ch'esso 
paga per altri scopi, e non dovendo dar guadagni ad 
azionisti; il secondo che, trattandosi d'Istituti i quali 
operano su basi analoghe a quelle del debito pubblico, 
anch'essi, come questo, potrebbero essere in mauo dello 
Stato: dal che ne verrebbe un vantaggio pei mutua- 
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tarli, poiché le cartelle ispirerebbero grande fiducia al 
pubblico. 

187. Buone ragioni ve ne sono da ambi 1 lati, ed 
anche ragioni che camminano zoppe. 

Una cosa a noi i n tanto par certa, ed è che gli asserti 
benefizi delle Banche di Stato non sono sulTragati dalla 
pratica, mentre questa ne rivela gl'inconvenienti non 
pochi. 

È vero che una Banca di Stato potrebbe funzio- 
nare come intermediario, e costar poco, a un di presso 
quanto le Associazioni di proprietari; ma perché allora 
non presceglier queste? Si dirà che in certi paesi ciò 
non è possibile, perché manca lo spirito di associazione: 
ma questa ragione non è valida, perchè abbiamo ve- 
duto come, mancando l'iniziativa privata, si è riuscito 
ad associare i proprietari coattivamente, ovvero libe- 
ramente e dopoaver creato l'ente intermediario, ossia, 
per dir cosi, la legge organica e i quadri dell'Associa- 
zione. Che se il primo mezzo non pare accettabile, per- 
che significa il credito fondiario somministrato per forza 
alla proprietà; il secondo non è riprovevole, e si può 
attuare. 

Pertanto l'impossibilità assoluta di promuovere 
un'Associazione tra i proprietari, o non esiste o è caso 
raro. 

188. K poi, né il risparmio di spese, né la impos- 
sibilità che i privati si rendono da sé questo servizio, 
bastano a giustificare la fondazione di una Banca di 
Stato; un'altro criterio deve pure presiedere a questa 
determinazione, ed è la impossibilità che il servizio sia 
reso, in modo sicuro, per una via diversa: in altri ter- 
mini, bisogna provare prima che una Società per azioni 
non potrebbe formarsi, o, formatasi, non potrebbe riu- 
scire al suo scopo; e questo caso non è frequente a 
verificarsi. 

189. Che se tutti questi criterii convergessero a fa- 
vore dello intervento diretto dello Stato, noi allora am- 
metteremmo la creazione di Banche di Stato; la quale 
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poi è necessaria trattandosi di conseguire un fino ele- 
vato ed urgente, come ìl riscatto dei pesi feudali per 
mezzo di anticipi a scontarsi per annualità. Lo Stato, 
in questo caso, non può aspettare che l'iniziativa pri- 
vata, si organizzi e si svolga, ma deve tagliare il nodo 
gordiano, Tacendola finita al più presto. Il provvedi- 
mento però è puramente transitorio. 

In conclusione, noi ripudiamo in massima la crea- 
zione di Banche fondiarie distato; la crediamo appro- 
vabile per eccezione, in paesi nell'infanzia della civiltà; 
la crediamo indispensabile in condizioni eccezionali , 
e come cosa transitoria. 

190. Anche qui non possiamo essere di accordo col 
Roscber, quando, a pag. 876, dice, parlando eziandio 
delle Banche di Stalo, che • lo svolgimento esposto al 
§ 135 trova la sua perfezione nelle Banche di Slato ». 
Né ci pare che basti a provare questa perfezione, il dire 
che lo Stato « forma il nucleo dei capitali destinati alle 
operazioni di prestito, nucleo che serve nominatamenle 
a garentire contro le conseguenze di eventuali errori 
i capitali collocati da estranei nella Banca ; che nelle 
Banche d'ipoteca non può discernersi l'indole aristo- 
cratica, perchè esse sono tra le mani dei burocratici » 
(pag. 877); che « il pregio tecnico di esse, di fronte alle 
Associazioni di proprietari, consiste, Ji-a l'altro, nel non 
avere a temere dalla rivocazione intempestiva di capi- 
tali , poiché hanno sempre del danaro in riserva per 
altre operazioni , e, mercè la loro unione eolio Stato, 
possono DisPORBB in parte dbllk bisorsk del medesimo ■ 
(pag. 878). 

Non solo queste ragioni non bastano a provare 
l'asserta iier/ezione delle Banche di Stato, ma, lino a 
certo seguo, possono valere a combattere la istituzione 
loro. Questo punto, ne duole dirlo, ci sembra uno dei 
meno felici dell'opera del chiarissimo autore. 

191. A chi legge e confronta fra loro i due artì- 
coli Agriculture e Crédit fonder del DicUonnaire de l'É- 
conomie Politique, dovuti il primo al Passy, il secondo 
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al Wolowski, salta subito agli occhi che Passy, pur non 
dicendolo chiaramente , ha combattuto il sistema di 
Wolowski, e che questi si è adoperato a difenderlo. 

■ Per regola generale, dice il primo, lo Stato deve 
abbandonare alle proprie forze gl'interessi privati, ed 
astenersi dal prestare qualche particolare aiuto a ta- 
luno dì essi. Agire diversamente significa accordale 
privilegi ad alcuni a spese degli altri, e turbare uà 
naturale equilibrio, la cui esistenza è necessaria alla 
prosperità generale. Potrebbe nondimeno darsi che, 
sotto l'azione di circostanze straordinarie, si fossero ge- 
nerati mali ai quali lo Stato solo sia in grado di appor- 
tare un rimedio. Ma è questo forse il caso in cui si 
trova in Francia la proprietà fondiaria? No: 1" per- 
chè essa ottiene e può ottenere credito; 2" perchè, se 
le proprietà sono oberate, ciò principalmente dipende 
dalla smania di possedere terreni quando non si hanno 
capitali sufficienti; 3° perchè la terra in Francia ha un 
valore più alto degli altri paesi d'Kuropa, la Germa- 
nia compresa (1); 4° perchè il suolo in Francia è meno 
gravato di debiti ipotecari in paragone agli altri paesi. 
la Germania compresa. 

« Tocca alla legge, dove il suo intervento può essere 
necessario, sbarazzare gl'istituti dì credito fondiario 
degli ostacoli che si oppongono alla fondazione loro; 
tocca a lei di facilitarne le operazioni con tutti i mezzi 
che sieno conciliabili col diritto comune; ma nulla nella 
posizione della proprietà territoriale in Francia vi ha 
che domandi l'aiuto e l'appoggio diretto dello Stato. > 

La stoccata è in piena regola. 

Che cosa oppone a questi argomenti il Wolowski? 
Tralascia la discussione dei fatti esposti dal Passy, forse 
perchè altrimenti la guerra sarebbe stata troppo aperta, 
e dice : ■ Bisogna distinguere tra un sacrifizio pecu- 
niario fatto a spese dei contribuenti, ed in favore d'una 
certa categoria di proprietari, e la semplice applica- 



ci) Altro ohe l'aSiarinata decadenza 1 
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zione d'un meccanismo finanziario, senza alcuna con- 
tribuzione da parie del tesoro. 

« Dacché la proprietà fondiaria può mettere a pro- 
fitto i vantaggi risultanti dalle guarentigie speciali 
ch'essa presenta, è puramente e semplicemente giusto 
permetterie d'usare del beneficio della sua situazione; 
ora lo Stato non può forse aiutarla a far questo, dac- 
ché esso non interverrebbe se non per concentrare le 
operazioni, e senza compromettere parte alcuna della 
fortuna pubblica t Non può ricevere gli interessi del 
debito ipotecario come riceve l'imposta, e servire la 
rendita delle lettere di pegno come paga gì' interesti 
della rendita? 

« Questa è stata sempre la nostra opinione perso- 
nale, e noi vi persistiamo senza dissimularci ch'essa 
non Spunto divisa dalla maggior parte degli economisti ». 

Qui riproduce il giudizio del Rossi, a provare che 
le Istituzioni di credito fondiario col suo sistema avreb- 
bero ricevuto in Francia un suggello particolare dì 
forza e di grandezza. 

192. « Per me, risponde il Dupuynode (1), confesso 
che queste ragioni non mi convincono. Non è necea~ 
sano che li governo diriga la cassa fondiaria, perchè 
gl'interessi del debito dei proprietari sieno riscossi da- 
gli agenti dì finanza. Costoro già ricevono i fondi comu- 
nali e dipartimeataii; non vedo che cosa impedirebbe 
di estendere ancora le loro attribuzioni. Il governo del 
Belgio si serve di una compagnia finanziaria per te sue 
riscossioni, in Inghilterra il Banco di Londra elesue 
succursali sono incaricate di esigere, girare e ripartire 
i fondi dello Stato; perchè mai in Francia i collettori 
delle imposte non potrebbero anche prestarsi a cose 
d'interesse privato? Quanto all'appoggio morale che 
col sistema di Wolowski lo Stato apporterebbe alla 
nuova istituzione, ciò è certo; ma la fiducia, senza un 
tale appoggio, non mancherebbe certamente ai capìta- 



(1) Detta proprietà territoriale, p. 193. 
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Usti, se loro si otfrisse per cautela la proprietà fondia- 
ria regolata da buone leggi. Io l'ho già detto: mi ripu- 
gna vedere che il governo penetri in tutte le minuzie 
della vita civile, e diriga ogni operazione importante ». 

In breve, pel Dupuynode, il sistema di Wolowski 
non è necessario. Dello stesso avviso è lo SchafBe. Per 
lui * una solidarietà di credito ipotecario, con pubblica 
cauzione (tie), tra tutti i proprietari di fondi d'un paese, 
con direzione bancaria dello Stato, è per lo meno super- 
flua. I titoli ipotecari di un ufUcio centrale governa- 
tivo, che stabilisce emissioni incalcolabili (sic), raggiun- 
gerebbero difficilmente un corso di borsa consolidato. 
Le migliori ipoteche perderebbero probabilmente in 
capacità di credito • fi). 

193. Ma c'è di meglio: lo stesso Wolowski, nel luogo 
dianzi citato, ammette che del suo sistema può farsi a 
meno. « Ma, egli dice, noi ei affrettiamo a soggiungere 
che l'intervento diretto dello Stato in questa materia 
non è menomamente indispenaainle ; il Governo può 
limitarsi ad un'alta vigilanza (2) ». 



(1) Il sistema sociale dell'economia umana. Biblioteca 
dell'economista, 3^ serie, voi. V, p. 3SL. 

(3) Su per giù dice lo stesso nel suo opuscolo De l'erga- 
niaation du crédit fonder. Ecco le parole di cui si serve : 

I Mais, none le recocnaissons, les circostsuces politiqnes ne 
soQt pae &vorable& & la réalisation de cette pensée, l'opinion pu- 
bliqne n'y est pas non plus sufflsamment preparée; il vaut donc 
inieux recourìr à l' association de crédit tenitorìate distincte de 
l'État, en lui donnaot la &cultó d'opérer ses recouv re menta par 
l'interni ed iaire des agents du Trésor •. 

E poco dopo: 

1 J'avaìs pensé qiie l' economie des ressorts et l'admìrabla 
anité de V adminìetration permettraient en Franca de confier à 
l'£tat lui mème la geslion dìi grand- liore de la dette Joneiére. 
Mais Vorganiflation du crédit foncier peut i^galbment conaerver 
la forme de Yasaoeiation ooLonlaire dea propriétairea , sous 
la Burveillance de l'État, forme qui lui appartieni en AUemagne 
et SD Pologne > (p. C3 e 74). 
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194. Qui la di» .-« sarebbe chiusa, perchè, po- 
tendo lo stesso scopo ottenersi affidandosi all'attività 
individuale, il sistema iìdh ha ragione di prevalere. 
Nondimeno poche considerazioni vogliamo aggiungere. 

Tanto il Wolowski che il Rossi affermano, che que- 
sto sistema avrebbe servito a naturalizzare in Francia 
le Istituzioni dell'Alemagna e della Polonia (1). È evi- 
dente che il sistema non avrebbe naturalizzato quelle 
Istituzioni, ma le avrebbe snaturate, creando una forma 
nuova di credito fondiario o una Banca di Stato sui 
generis. 

195. Nel sistema di Wolowski s'intenderebbe, come 
in Polonia, fare a meno della perizia, e basarsi sull'im- 
posta fondiaria. Oltre che questa economia può farsi 
cosi da una Banca di Stato come da qualsiasi altro Isti- 
tuto di credito fondiario, dubitiamo fortemente che un 
estimo fallo su questa base potrebbe sempre riuscire 
conforme allo staio aliuale del fondo; e poi esso si pre- 
sta all'arbitrio qualora, come in Polonia, si dia facoltà 
all'Istituto di accrescere il valore della proprietà se la 
stima cosiffatta sembra bassa, o di diminuirlo se sem- 
bra elevata. Infine poi il Crédit fonder non ha attuata 
questa base; la qual cosa vuol dire che Wolowski me- 
desimo la ritenne inapplicabile. Ciò va detto, non a 
scopo di censurare il benemerito scrittore francese, ma 
perchè quei, che anche oggi vorrebbero dare una base 
simile alla stima negli affari di credito fondiario, pon- 
derino un po' meglio l'argomento, prima di farsi pro- 



ci) Dapuia quatorze aané«e aoua travEullonsà naturatiter 
en Fraoce les inetitution de crédit foncier, qui ont taat contribuó 
& la proferite da l'agriculture an .\ ile magne et en Pologne. Wo- 
lowski, De Vorganisation du crédit foneier, p. 40, 

f Ce fait (l'accentramento amministratho applicalo alla 
percexione delle imposte) permei de donnar un cachet particulier 
da force et de grandeur aux inetitutiona étrangérea acclimaléea 
en Fninoe ». 

Rossi, citato da Wolowski, art. crédit fonder. 
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pugnatori di questa riforma, la quale sembraci di esito 
per lo meno dubbio. 

196. Da ultimo il sistema dì Wolowski apporterebbe 
due danni: il primo quello della centralità; e da que- 
sto lato i suoi risultameuti sarebbero stati assai somi- 
glianti a quelli del Crédit fonder . Il secondo danno sa- 
rebbe quello di nuocere al credito pubblico, cosa della 
quale non tutti si sono accorti. Per il Wolowski havvi 
analogia tra il credito fondiario ed il credito pubblico; 
aOidato quello allo Stalo, l'analogia si muterebbe in 
ideulìlà, anzi la sicurezza del pegno e l'ammortameato 
annuale di una parte del debito farebbero traboccare la 
bilancia da parte del credito fondiario. E sia! Ma al- 
lora il capitalista, tra una cartella di credito fondiario 
ed una di rendita sullo Stato, preferirà la prima, ed il 
credito pubblico ne sofQrà. Gbc se si rispondesse cbe 
questa sarebbe una/elix culpa, perchè farebbe pensare 
due volte i Governi prima di fare nuove emissioni di 
rendita , noi dovremmo replicare cbe male sì avvisa 
l'economista ctie troppo si astrae dalle condizioni reali 
della vita e dalle necessità cbe s'impongono agli Stati: 
così si crea un mondo imagtnario, ed una dottrina che 
vi corrisponde. 

Per tutte queste ragioni, noi eliminiamo comple- 
tamente U sistema di Wolowski, e ci si perdoni se pre- 
feriamo alla opinione personale di lui gl'interessi del 
vero. 

1 97. In quanto al sistema italiano, che, come abbiam 
detto, nella sua essenza, consìste nell'affldare l'esercizio 
del credito fondiario ad Istituti di pubblica utilità non 
fondati a scopo dì lucro, per quel che sappiamo, è stato 
criticato da un solo economista, il Boccardo. Questi, nella 
seconda edizione del suo Dizionario universale di Eco- 
nomia Politica e di Commercio (1875), alt' artìcolo Cre- 
dito fondiario, scrive: n Abbiamo accennato come ben 
otto diverai istituti siano oggiinai presso di noi inca- 
ricati di amministrare il credito fondiario. Se non che 
dubitiamo fortemente $e coteati staHHmnti bastino al- 
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l'uopo; e se, invece d'incaricarne (come fecesi) Casse di 
risparmio ed altri enti consimili, aventi di loro natura 
tma tuW altra destinazione , non sarebbe a gran pezzo 
preferibile il promuovere speciali ed apposite istitu- 
zioni di credito territoriale e fondiario ». Queste appo- 
site istituzioni, non sarebbero altro che xin' apposita 
istituzione, cioè una forte Compagnia; dìfatti, poco dopo 
il tratto testé riportato, il dotto economista, esposto ciò 
che si è detto proeeontroidiversi sistemi, soggiunge: 
< Tali sono i più capitali argomenti in favore delle di- 
verse opinioni, nel cui conflitto ci è forza astenerci dal- 
l'eraeltere un assoluto giudizio, contentandoci di ben 
ponderare le speciali circostanze del caso prima di fare 
una scelta. Noi crediamo bensì che, nel paese nostro, 
la forma più conveniente per ordinare il credito fon- 
diario sia per ora quella di ima forte Compagnia di 
capitalisti , i qa&ìi , posti sotto la sorvegIian7.a dello 
Stato, versino una somma destinata : 1° a far le prime 
operazioni; 2° a servire di malleveria al pubblico; Com- 
pagnia la quale dovrebbe fare prestiti ai proprietari 
nei modi prima di ora indicati, e ricevere depositi frut- 
tiferi dei capitalisti (1), costituendosi cosi intermedia- 
ria fra chi ha capitale e chi vuole impiegarlo nella pro- 
prietà stabile e nell'agricoltura (2) ». 



(1) Le Istitozioni di credito fondiario, facendo prestiti in 
cartelle, a che dovrebbero ricevere depositi flruttifeii di capitali- 
sti f Ci perdoni l'autore, ma questa sua a Se rm azione non ci pare 
rispondente ai principii che reggono la iiiat«ria. 

(3) Il Boccardo , riassumendo il § III dell'articolo suddetto, 
rìbadiace il concetto, dicendo : f Nel paese nostro è da preferirei 
la Bocietà dei mutuanti, poita sotto la tutelare vigilanza del go- 
verno >, 

Poeterionnente,nel libro Sui riordinamento delle banche in 
Italia (l&Sl), ci pare, se non andiamo errati, che l'autore non 
peraista nei suoi giudizi anteriori. Egli parlando dell'ordinamento 
del credito fondiario in Italia, dice, a p. 333: i Tale é, nei suoi 
generali lineamenti . questa istituzione, che ba dato finora frutti 



,y Google 



SISTEKl d' 1NTERTT5NT0 DELLO StATO, ECC. 221 

198. L'autore dubita se questi Istituti bastino al- 
l'uopo. Per dissipare questo dubbio, occorrerebbe ud 



troppo minori dell' aspettazione. I^ qovìU della cosa , la ripa- 
gnanza all'accettazione delle cartelle fondiarie, V ang astia del 
mercato sul quale questo titolo suole circolare, gli ostacoli 
opposti dalle condizioni generali politiche e sociali , impedirono 
al Credito fondiario di prendere lo sviluppo che ne speravano i 
suoi fondatori. 

■ Ma le cause più tristamente efficaci di questo lamentevole 
risultamento fìirono l'imperfetto organismo del catasto e del si- 
stema ipotecarlo , la sperequazione delle imposte, la mancania 
di unità d'indiritio e d'impulso nei singoli istituti di credito 
fondiario, e quindi ia deficienza di serii e durevoli accordi fra 
gl'istituti medesimi, la soverchia disparità di norme e di metodi 
direttivi, la straordinaria lentezza nei preparare e nel concludere 
le operazioni. 

t A questi difetti gravissimi, che privano la possidenza e l'a- 
gricoltura italiana d'una gran parte dei benefizi risultanti dal cre- 
dito fondiario, è urgente il recare rimedio, E questo deve venire 
dalle riforme legislative gifi da noi indì<»te In altra parte di que- 
sto lavoro (V. Cap. Ili), cioè riordinamento del catasto e del 
r^ime ipotecario sul tipo del sistema tavolare, perequazione fon- 
diaria e creazione di un forte eentro di eredito fondiario, 
utilizzando a tale uopo il potent*) nucleo gi& bello e preparato nei 
due Banchi dell'Italia meridionale i. 

Cercando nel Capitolo III a grandi tratti delineata la maniera 
come dovrebbe crearsi in Italia questo forte centro di eredito 
fondiario, che fìicesse cessare l'angustia del mercato, sul qnale 
le cartette fondiarie sogliono circolare, e la mancanza di unità d'in- 
dirizzo e d'impulso nei singoli Istituti di credito fondiario; vi si 
trovano importantissimi studi sulla <luÌBtione agraria, sulla riforma 
ipotecaria e catastalo, sulla riforma della procedura; vi si trovano 
accettati i giudizi sulla Sìtzilia, dati dal signor Franchetti (Condi- 
zioni politiche e amministratioe della Sicilia) e dal signor 
Sonnino (I contadini in Sieilia), e vi si rinviene accennato il 
concetto di dare una forte e sapiente organizzazione al credito 
fondiario ed agrario delle Provincie meridionali, ponendogli a base 
solidissima i capitali dei due Banchi di Napoli e di Sicilia, intomo 
ai quali si irradino, nelle Banche figliali, nelle Banche popolari, 
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lavorocoinparativo assai difilcile, tendente a dimostrare, 
colle cifre alla mano, che il sistema nostro, tenuto conto 



nelle Casse di risparmio fHMtali ed ordinarie, altrettante Istituzioni, 
accomandi tate dai due centri maggiori, e destinate, da una parte, a 
raccogliere f flutti dalla previdenza, ed a riversarli, dall'altra, in ca- 
nali fecondatori su tntta la superficie del paese (p. 69 a 74, e 77a 80)— 
Il quale concetto poi si riattacca all'altro, messo innanzi nel Capi- 
tolo V, di fondare un solo grande e forte Istituto, una fianca de/ 
Regno d'Italia, costituita dal la attuai e Banca nazionale, dai due Isti- 
tuti Toscani e dal Romano, incaricata del servizio della emiasiODe 
del biglietto succedaneo della monete, a similitudine delle grandi 
Banche straniere, e specialmente della Ranca di Francia. * I due 
banchi di Napoli e Sicilia diventerebbero i centri dispensatori del 
credito e del capitale a benefìzio delle fonti vive della produzitxie 
nazionale in tutta Italia, e specialmente nelle regioni meridionali 
ed insulari di es8a(p. 195) >, ossia diventerebbero, comedice l'au- 
tore nella conclusione del libro, la chiaoe di edita nel grande 
edijleio della redensione agricola dell'Italia (p. 273). 

La ragione di questa trasformazione dei due Banchi si trova: 
1° nel sistema generale di ordinamento del credito Italiano, pro- 
pugnato dal Boccardo nel suo libro; 2" nell'indole dei Bandii di 
Napoli e Sicilia, per la quale essi sono istituti di pubblica utilità 
non fondati a scopo di lucro (p. 79 e 353). 

Nel mentre ci permettiamo di bre le nostre riserve intomo al 
sistema generale di ordinamento del credito, che l'autore propone; 
dobbiamo dichiarare di non riuscire od intendere se I due Banchi 
dovrebbero fondersi o restare autonomi, s'essi dovrebbero eserci- 
tare il credito fondiario in tutta Italia o nelle provincie napolltane 
e siciliane soltanto, e se gli altri Istituti, che attualmente eserci- 
tano il credito fondiario, dovrebbero o no continuare ad eserci- 
tarlo. A noi pare che se ora il Boccardo trova non occorrere una 
speeialeed apposita isliluzione, cioè una forte Compagnia di 
eapilalistifCheìn tutto lo Stato eserciti il credito fondiario, e ciò 
perché questa missione può essere esercitata vantaggiosamente dai 
due Banchi suddetti; egli del pari non dovrebbe ritenere che siano 
da escludersi gli altri Istituti. Forse te Opere Pie dì S. Paolo, la 
Cassa di Risparmio dì Milano, il Monte dei Paschi, il Banco di 
S. Spirito, han cessato di essere Istituti di pubblica utilità non fbo- 
dati a scopo di lucro? 
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dell'estensione e della ricchezza dello Stato, dà rìsul- 
tamentì simili a quelli che si ottengono dagli altri si- 
stemi.— Come saggio di quel che si potrebbe fare ia 
queatosenso, daremo tra breve un confronto col Crédit 
fonder, che non è poi svantaggioso pei nostri Istituti; 
e qni aeceniiiamo ai criterii che dovrebbero guidare 
chi amasse di studiare argomento siffatto. Nel 1874 le 
lettere di pegno circolanti in tutta Germaaia, per opera 
dì Società mutue. Società per azioni e Banche di Stato, 
ascendevano a lire 2.898 milioni (1), mentre le cartelle 
emesse in Italia non erano che per 125 milioni di lire. 
La differenza è enorme ; ma , per dare un giudizio , 
occorre tener conto della estensione territoriale rispet- 
tiva, che per la Germania 6 di 58 milioni di ettaro, 
per l'Italia di S9 milioni; della ricchezza di ciascuno 
dei due paesi; di un elemento d'importanza immenso 
in questi studi!, cioè il tempo, essendo evidentissimo che 
nel 1874 i nostri Istituti contavano appena otto anni 
di vita, mentre quelli della Germania erano adulti, e 
taluno contara fin 104 anni. 

L'affermazione che il sistema nostro comparativa- 
mente dà risultati minori di quelli che danno ì sistemi 
funzionanti in Germania, può farsi a buon diritto dopo 
di avere fatta l'analisi di questa moltiplicità di ele- 
menti (2). 

Passiamo alla seconda parte. Pel Boccardo sarebbe 
stala preferibile una forte Compagnia di capitalisti, 
perchè gl'Istituti prescelti hanno di loro natura una 
tutt'altra destinazione. 

Di risposta ripetiamo che, attese le condizioni spe- 
ciali dell'Italia, il sistema prescelto fu opportuno. Resta 
a vedere se esso Io sìa tuttora. Per risolvere il que- . 
sito, noi domandiamo: in assoluto ripugna ai canoni 
dalla scienza economica che l'esercizio del credito fon- 



(1) Allocchio, // credilo fondiario in Italia, p.99. 

(2) Su questo argomento coDBulta l' Allocchio, 1. e. 
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diario 3ia affidato ad Istituti di pubblica utilità non 
fondati a scopo di lucro? 

Noi non sappiamo trovare le ragioni di questa ri- 
pugnanza, e incliniamo a rispondere negativamente. 
Ed invero Istituti siffatti possono funzionare da in- 
termediarii, cosi bene come gli altri appartenenti ai 
sistemi che abbiamo antecedentemente discussi ; que- 
sta funzione nulla costa allo Stato, né direttamente né 
indirettamente, né involge una sua responsabilità pe- 
cuniaria; quindi per nulla pesa sui contribuenti; per 
loro stessa natura gl'Istituti non possono aggravare ì 
mutuatari! di un diritto di commissione esagerato (1), 
che superi le spese di amministrazione ed un compenso 
pel rischio checorronoper aver destinato una parte dei 
capitali loro a fondo di garanzia: godono la fiducia delia 
regione in cui funzionano, e l'affetto tradizionale delle 
popolazioni, a vantaggio delle quali, per lunghissimi 
anni, dedicarono la propria attività: in una parola non 
costano nulla ai contribuenti, e possono esercitare la 
missione loro a buon mercato e con sicurezza di riu- 
scita. 

Posto tutto questo, l'economista non può trovare 
che essi ripugnino alla sua scienza ; e noi dal canto 
nostro non esitiamo a dichiarare che, pur ritenendo 
come canone inconcusso dovere, in generate, il credito 
fondiario essere un servigio il quale ì proprietari deb- 
bono rendersi da sé, o che, pagandolo, debbono ricevere 
da Società per azioni; riteniamo pure cho,quando uno 
Stato ha la fortuna di possedere Istituti come i no- 
stri, può, con utile di tutti, affidar loro l'esercizio del 
credito fondiario. 

A questo punto crediamo necessaria un'avvertenza. 
Dicemmo in princìpio come, per quel ch'era a nostra 
saputa, il solo Boccardo aveva criticato il sistema ita- 



ci) Abbiamo altrove enumerati i vantaggi, forse eovercbi, che 
i nostri Istituti accordano at mutuatari. (V. pag. 190 e BeguenU). 
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liano. Con ciò però non intendevamo dire che nessun 
altro aveva fatto obbiezioni all'ordinamento vigente in 
Italia; ma che, se all'ordinamento medesimo sono state 
fatte altre obbiezioni, queste non riguardavano l'es- 
senza del sistema, il carattere che dagli altri lo distin- 
gue, bensì quistioni di carattere generale, delle quali 
tratteremo or ora. 

199. Detto cosi di ogni sistema il prò ed il contro, 
e la nostra opinione, ripetiamo in sintesi che, tra tutti 
i sistemi esposti, eliminiamo assolutamente quello del 
Wolowski; ammettiamo che lo Stato intervenga diret- 
tamente, ma soltanto sotto date condizioni, finché dura 
il bisogno, dentro i limiti del bisogno, e procurando 
che questo bfeogno cessi; troviamo preferibile l'Associa- 
zione dei proprietari, ma riteniamo pure legittima, e 
come istituto di diritto e come istituto economico, l'As- 
Bociazione dei capitalisti. 

Questi due sistemi sono conformi al nostro ideale; 
riteniamo per6, che, quando sia possibile, il credito fon- 
diario vantaggiosamente si eserciti eziandio da Istituti di 
pubblica utilità non fondati a scopo di lucro. 

200. Ed ora eccoci alle quistioni d'ordine generale. 
Queste vanno trattate diligentemente, e di proposito, 
comunque le abbia risolute il nostro legislatore nel 1866, 
nel 1883, nel 1890. 

La prima quiatione che ci si presenta è questa: 
Possono contemporaneamente funzionare, entro uno 
stesso territorio, dite o più sistemi o due o più Istituti 
appartenenti allo stesso sistema {i)ì 

In Italia pare che una parte degli scrittori inclini 
ad ammettere tantoché possano funzionare, entro nno 
stesso territorio, due o più sistemi, quanto cte possano 
funzionare due o più Istituti appartenenti allo stesso 
sistema. 



(I) Il lettore non ha bisogno cbe gli diciamo che il quesito 
non Bì rirerisce airimpoasibilità fisica, ma al tornaconto, all'uti- 
lità generale. 
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Così il Luzzatti, nella sua Introduzione all' opera 
del Roseher, facendo le meritate lodi del valente pro- 
fessore di Lipsia, dice : t Veggasì, a mo' d' esempio, ì 
capitoli magistrali del Roseher su\ eredito fondiario ed 
agrario. Pare un tema esaurito, tanto.ne fu discorso in 
questi ultimi tempi segnatamente in Francia ed in 
Italia, i due paesi nei quali l'ordinamento e la diffu- 
sione di questi due modi di eredito èpiù deficiente, seb- 
bene, a dire intiera la verità, siano anche i due paesi 
nei quali se ne è parlato con maggiore verbosità. Nel 
Roseher tutto è sangue e sostanza viva in questo tenta 
delicato e grave. » E poi continua: ■ Quante forme ed 
aspetti del eredito fondarla, curate in Germania e ne- 
glette in Italia! Quanto rigide le nostfe istituzioni 
privilegiate, le quali si dividono in sette comparti- 
menti il suolo della patria (t), se si con tràppon goni» 
aììa flessibile varietà delle germaniche! In Germania, 
accanto alle associazioni mutue territoriali vi sono le 
società anonime, e non si cristallizza in un solo tipo il 
credito fondiario L, Non ò vana la speranza che solo 
questa parte del libro del professore alemanno possa 
esaere feconda di utili e pratici rlsultamentla casa no- 
stra, ove tutti gli ordinamenti e le leggi sul credilo 
fondiario ed agrariosono incompiuti, insufficienti (2). • 

Un altro scrittore, il Garelli scrive: « La maggior 
diflicoltà che si oppone alla diffusione delle opera- 
zioni di credito fondiario sta nei vincoli legali che 
inceppano la proprietà fondiaria. La legge italiana, 
forse in questo la migliore del mondo (8), già li hasee- 



(1) Se non andiamo errati, quando il Luzzatti scrìveva (187.')) 
i compartimantì da due nnui erano già otto, 

(2) Biblioteca delV Eeonomtsia, 3*8,, v. 1, Guglielmo 
Roseher e l'Economia Politica, introduzione di Luigi Luz- 
zatti 9X\.' Economia dell' agricoltura e delle materie prime, 
p. 549 e 551. 

(3) Non poBsiamo conBentiia in afformazioDe BÌSatta,e cre- 
diamo che pochi iu Italia v! consentirebbero. la nostre opinioni 
sui proposito le abbiamo esposte in questo surilto, Cap. IV, Se- 
zione A. 
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mali, introducendo l'assoluta pubblicità e specialità delle 
ipoteche e la trascrizione. Però non basta ancora, tanto 
è vero che si senti la necessità di accordare speciali 
favori (i) ad otto istituti abilitati a qneste operazioni, 
ciascuno in una regione particolare del regno. È Umo- 
nopolio applicato a questo ramo di affari di banca, mo- 
nopolio tanto meno scusabile, perchè per esso non esi- 
stono neppure i pretesti che s'invocano a favore della 
emissione privilegiata dei biglietti, e, come per solito 
accadecon simile regime, i risultati ottenuti sono troppo 
inferiori al bisogno ed aW aspettazione. Invero, alla (Ine 
del 1878 questi Istituti avevano emesso cartelle fon- 
diarie per 191.000.000 di lire (2). Ora se si considera 
che il solo debito ipotecario del Piemonte ascendeva 
vent'anni fa a 1.200.000.000, ed oggi è forse superiore 
a tal cifra (3), mentre l'istituto che opera in questa 
regione ha fatto prestiti per poco più di 23 milioni di 



(1) Ci spiaca di non poter trovarci nemmeno in questo punto 
di accordo coH'autore. Noi nel Gap. V abbiamo dimostrato che, 
fino a quando gli ostacoli artificiali non si possono radicalmente 
togliere, occorrono speciali provvedimenti, pei quali questi ostacoli 
si rendano meno forti. I medesimi speciali provvedimenti non 
sono quindi apeeiali faoori mcoiì&W a taluni Istituti, ma at- 
tuazione anticipata e parziale di future riforme di carattere ge- 
nerale, attuazione intesa a conseguire uno scopo altissimo di pub- 
blica utilità, quale si é quello di rendere il credito fondiario age- 
vole at possidente e conveniente al capitalista. 

(S) EiH somma citata dai Garelli rappresenta le cartelle in 
circolazione, poiché quelle emesse, ai 31 dicembre 1878, ascende- 
vano a L. 233,930.500. Annuario del Ministero delle Finanze, 
1879, statistica Bnanz.iaria, p. 951. 

(3) Il debito ipotecano del Piemonte e della Liguria, alla fine 
del 1878, ascendeva a 1.959 milioni. Se si volesse seguire il me- 
todo dell 'A 11 occhio, deducendo prima il debito ipotecario in&utU- 
fero (915 milioni), e poi la rendita capitalizzata (79 milioni) si 
avrebbe il vero debito ipotecario di 965 milioni. 
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lire (1), è erìdente che il problema dì alleggerire ìt peso 
che gravita sugli stabili per mezzo di queste operazioni 
bancarie è ancora da risolyere (2). » 

L'onorevole Vollaro, nel suo disegno di legge, pre- 
sentato alla Camera dei deputati l'anno 187S, propose: 
1° di abolire le zone regionali; 2" di dare facoltà a tutti 
gristituti di eredito di fare operazioni dì credito fon- 
diario (3). Crediamo non ai potrebbero dedurre corol- 
lari diversi dai teoremi posti dal Luzzatti e dal Garelli. 

201. Or queste illazioni avrebbero a base due ra- 
gioni principali: una di fatto, l'altra di ordine teorico. 

In Italia, secondo il Luzzatti, il credito fondiario è, 
come in Francia, più deficiente clie altrove dal lato 
del suo ordinamento e della sua diffusione, e tutti gli 
ordinamenti e le leggi sul credito fondiario sono incom- 
piuti ed insufficienti, perchè questa maniera di cre- 
dito è affidata a rigide Istituzioni privilegiate, cbe si 
dividono in compartimenti il suolo della patria, ed è 
cristallizzata in un solo tipo, trascurando molte forme 
ed aspetti del credito fondiario; mentre in Germania 
sono curate queste forme e questi aspetti, e gl'Istituti 
sono dotati ài flessibile varietà, cioè accanto alle Asso- 
ciazioni mutue territoriali vi sono le Società anonime. 

Nessun dubbio che in Germania le Associazioni tra 
proprietari, uniformi nel fondo, sian varie nelle loro 
manifestazioni, mentre in Italia la legge volle che l'uni- 
formità fosse maggiore, e minore la Dessibilità. Però 
questo solo non proverebbe che il nostro ordinamento 
(intendiamo anche noi riferirci a quello anteriore al 
1885} fosse deficiente, né che fosse il più deficiente tra 



(1) Le opere Pie di S. Paolo, che è l'istìttito al quale ac- 
c«nna il Garelli, alla fine del 187fi avevano emesso cartelle per lire 
^ milioni.— V. Alloccliio, /i eredito fondiario in Italia, p. 4S. 

(2) Garelli, Le Banche, nel voi. VI, 3^ s. della Biblioteca 
dell'Economista, pag. 1002. 

(3) S'inteocla a modo degli Istituii, cui fu applicata la legge 
organica del 1866. 
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gli ordinameati sin qui escogitati (1). Ma in Germania 
c'è flessibile varieW, o, per dir meglio, su uno stesso 
territorio si fanno concorrenza due o più Istituti ap- 
partenenti allo stesso sistema, due o più Istituti ap- 
partenenti a sistemi diversi? Ecco il punto che si do- 
vrebbe accertare. Uà uomo dell'autorità del Luzzatti, 
quando a questa domanda risponde affermativamente, 
deve avere le sue buone ragioni; però, dacché queste 
non sono esposte, c'è il diritto dì non giurare in verbo 
mt^istri, e dì questo diritto noi vogliamo usare. 

Ora che cosa è chiaramente emerso dagli studi no- 
stri?— Questo: che in Germania, sino a pochi anni ad- 
dietro, in alcuni paesi era prevalso un sistema, in alcuni 
altri un sistema diverso; ma che né due o più Istituti, 
appartenenti allo stesso sistema, agivano entro un iden- 
tico territorio, né vi agivano due o più Istituti appar- 
tenenti a sistemi diversi. 

Il Royer, infatti, nemmeno accenna alla possibilità 
che diversi sistemi si facciano concorrenza, e mette tra i 
principìi essenziali, comuni a tutte le Istituzioni di cre- 
dito fondiario di Àlemagna, la limitazione dell'Associa- 
zione ai proprietari d'una sola provincia, senza rap- 
porti né solidarietà di sorta colle Associazioni delle Pro- 
vincie, vicine lontane, d'un medesimo Regno, benché 
tutte queste provincie siano ordinate della stessa guisa. 
Il quale isolamento rende più facili e più sicure 
le stime, le guarentigie e la vigilanza reciproca tra 
i mutuatarii (2), Parlando poi delle succursali, che PAs- 
sociazìone mutua del Wurtemberg, con suo danno, 
aveva stabilito in Baviera e nel Granducato di Baden, 
egli si esprime cosi : • Questo tentativo di estendere le 



(1) Non crediamo chb il Luzzatti accenni al lato t«cnÌco, ohe, 
secondo abbiamo detto altrove, per ciò che riguarda gl'Istituti a. 
tipo italiano, è conforme a quanto di meglio s'è fino ad ora pra- 
ticato in fatto di credito fondiario. 

(3) L. e, p. 45. 
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Operazioni d'un istituto disIITatto genere, éuaa derof^ 
formale ai sayi prlncipii adottati nel Nord, ove le associa- 
zioni d'un medesimo reame sono sbhfrs limitate ad una 
provincia sola. Noi anzi abbiamo elevato questo fatto 
all'altezza d'un principio essenziale, perciocché abbiamo 
creduto di trovarvi 1' unico mezzo; 1" di facilitare le 
tassazioni (1), la vigilanza e le altre funzioni degl'in- 
teressati, indispensabili alla guarentigia completa delle 
operazioni; 2° di legare Tlstituto ad un'autorità gover- 
nativa, giudiziaria od amministrativa, che favorisca i 
progressi ed 1 miglioramenti della sua associazione 
particolare; 3° infine di prevenire gli abusi d'un accen- 
tramento eccessivo, che richiede quasi sempre uno stato 
maggiore costoso; o i danni d'una concorrenza perfet- 
tamente inutile in questa materia (2). • 

Sì dirà che il Royer scrisse nel 1845; e noi rispon- 
diamo anzitutto che dal libro del Jousseau, pubblicato 
nel 1851, e le cui notizie riguardano 1' anno a questo 
precedente, aon si rileva che le cose fossero in Ger- 
mania mutate (3). Né a questo mutamento accenna la 
seconda edizione del Traile du crédit fonder {1872] dello 
stesso autore; né la terza, pubblicata nel 1885, e che ab- 
biamo voluto consultare. Che più ? lo stesso libro del Ro- 
sclier, che il Luzzatti spera a ragione serva di ammae- 
stramento a noi, né tratta la quistione dal lato teorico, 
né, pur toccando dell'esistenza, in Germania, di sistemi 
svariati, accenna menomamente alla coesistenza, dentro 
una stessa provincia o regione, di più istituti apparte- 
nenti allo stesso sistema o dì Istituti appartenenti a 
sistemi diversi. Che anzi, citando l'autore, a p. 879, l'In- 
chiesta di Berlino (p. 99j, dice Bekker desiderare che 
le Banche d'ipoteca e le Associazioni dì credito si fae~ 



(1) TaxatioM nel testo, ; 

(2) [,. e, p. rjo. 

(.S) Dei instituiion de crédit fonder et agricole dan» tea 
diserà Étals de l'Europe. 
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ciano coneorreiizii;ianq^\ie sì Ir&ilR ài desidera perPav- 
venire, DOD di fatti esistenti nel presente. Aggiungasi 
che, ap. 888, il Roscher, mentre non si dichiara favo- 
revole alla fusione dì tutti gl'Istituti di credito fondiario, 
a qualunque sistema appartenessero, in un grandioso 
Istituto centrale, soggiunge che sarebbe, per contrario, 
indubbiamente utile, che i singoli Istituti di credito, 
senza rispondere gli uni per gli altri, stabilissero delle 
sedi comuni pei pagamenti, accettassero vicendevol- 
mente e riscattassero i rispettivi coupons, ecc. Questo 
però.a parer nostro, non implica, ma esclude la esistenza 
della concorrenza. 

Vero si è che lo stesso autore, a p. 877, ci fa sapere 
che, perle Banche d.'ipotec&, le condizioni statuane della 
Prussia prescrivomi che non possano emettersi cedole 
ipotecarie per un importo maggiore del decuplo del ca< 
pitale; con che indirettamente conferma che in Prussia 
esistono ed operano Società per azioni (1); ma resta a 
vedere se operano nelle antiche o nelle nuove provlncie 
prussiane, ovvero tanto nelle une che nelle altre. 

Da ultimo, il carattere esclusivo e provinciale delle 
Istituzioni di credito fondiario tedesche e austro-unga- 
riche, è stato non è guari messo innanzi in Italia come 
argomento perchè fossero ristabilite le antiche zone, 
entro le quali possono operare i vecchi Istituti (2); e 
questo medesimo carattere provinciale é reiteratamente 
atTermato dallo Sbrojavacca (3j. 

Ma come spiegare allora, si replicherà, che in Ger- 
mania esistono Istituti appartenenti a sistemi diversi? 

Lo Sbrojavacca medesimo tocca indirettamente que- 
sto argomento. 



(1) Per le Banche ipotecarie della Prussis vedi questo lavoro 
a p. 122. 

(2) Vedi la Relaziona della Commissione della Camera de! 
Depolatì. 

(3> L. 0., parte II, p. 13 e 33. 
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■ Le banclie ipotecarie, egli dice, hanno raggiunto, 
in un periodo di tempo relativamente breve, un grande 
movimento di affari ed hanno sopravanzato ogni altra 
specie di istituti di credito fondiario. E ciò per attitu- 
dine propria, non per virtù di favori e di privilegi, 

giacché non ne ottennero alcuno 11 fatto a cui si 

accenna, potrebbe essere un indizio della maj^iore 
attitudine delle banche ipotecarie, in confronto delle 
associazioni di proprietari, ad esercitare il credito fon- 
diario. Però bisogna tener conto di alcune eircoìtanze, 
tra )e quali prineipalissima è la seguente. Le associa- 
zioni di proprietari ebbero per iacopo di accordare ere' 
dito alla possidenza agricola; ed in vero, meno poche 
eccezioni, sono costituite eselusivamente di proprietari di 
berti rustici. Il credito ai proprietari di case della città, 
die nell'ultimo decennio acquistò grandissima impor- 
tanza, era un vasto campo aperto all'attività delle banche 
ipotecarie. Esse se l'appropriarono, ed a ciò devesi attri- 
buire buona parte del loro sviluppo, specialmente nelle 
Provincie settentrionali. 

< Non si vuol dire, per questo, ch'esse non prestino 
grandi servìgi anche all'agricoltura. In alcune regioni 
della Germania è anzi incontestabile la loro prevalenza. 
A provarlo basta uno aguardo alla loro distribuzione 
geografica, la quale non è priva di significato, poiché, 
sebbene ciascuna banca possa operare su tutto il terri- 
torio dell'impero, la sede é pur sempre là dove maggiori 
sono gli affari. Se poi si considera il modo, nel quale 
si distribuiscono le varie forme di istituti di credito 
fondiario in rapporto alle condizioni territoriali, non 
può sfuggire la correlazione che esìste fra le une e le 
altre, come si rivelerà in appresso. 

" Delle banche ipotecarie della Prussia, la maggior 
parte hanno la loro sede in Berlino; quelle sparse uelle 
Provincie sono poche di numero e tra le meno impor- 
tanti. Quivi, e specialmente nelle Provincie settentrio- 
nali, dove domina la grande proprietà, sorsero ed eb- 
bero il maaaìmo incremento te assoeiamni di proprietari. 
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Nella Germania meridionale, dorè predomina la media 
e la piccola proprietà, le banche ipotecarie sono più nu- 
merose ed hanno un' importanza di gran lunga mag- 
giare (1). » 

Lasciando da parte l'alfe rmazìone che ciascuna so- 
cietà ài capitalisti può operare su tutto l'impero (2), da 
questo tratto dell'autore ai può argomentare die in/atto 
le Società per azioni operano: lineile città, a beneficio 
degli stabili urbani; 2" in quelle parti del territorio dove 
non esistono Associazioni di proprietari (S,). 

Ma ciò conferma, ci pare, che in Germania gl'Isti- 
tuti di credito fondiario, appartenenti allo stesso o a 
diversi sistemi, non si fauno concorrenza. 

Dopo tutto questo noi, sino a prova contraria, ci 
permettiamo dubitare che In Alemagna funzionino con- 
temporaneamente, entro lo stesso territorio, più Istituti 
d'uno stesso sistema o più Istituti di sistema diverso (4). 



(1) L. e, p. 56. 

(^) Noi non possiamo ammettere, senza prova sicura dal lato 
legale, che cfaauuna Società di capitalisti possa operare in tutto 
l'Impero; la semplice asserzione di un autore non ci basta: egli 
sarà certo di quel che dice, ma noi, per acoettarlo, dobbiamo acqui- 
stare la certezza medeBima, e questa, in quistioni tanto gravi, si ac- 
quista dietro lo studio di documenti che tolgano ogni dubbio. Nà, 
dicendo questo, intendiamo muovere censura allo Shrojavacca, che 
solo per incidente ha messo nel suo libro queir a tferm azione ■ 
anzi siamo certi che, se egli avesse studiato l'argomento dal no- 
stro punto di veduta, ci avrebbe fornito tutti gli elementi valevoli 
a formare un convincimento. 

(3) Dice inbtti lo stesso autore, a p. 57: i Lo sminuzzamento 
f della proprietà é sema dubbio condizione s&vorevole al prò- 
■ sperare delle associazioni, e pone nella necessità di ricorrere alle 
t banche ipotecarie o ad altri istituti, ai quali sia estraneo qual- 
« siasi vincolo giuridico tra i proprietari, i 

(4) Noi non iscriviamo per sostenere una tesi, ma per la ve- 
rità; onde saremmo lieti se altri focesse la luce sopra questo punto, 
pubblicando documenti ufflciali sugli Istituti di Germania, che 
valgano a dissipare ogni dubbiezza. 



,y Google 



EHmìaata cosi la quìstione di fatto, passiamo nella 
quistionc d'ordine teorico. 

Qui ci troviamo di fronte al Garelli. Il suo ragio- 
i:amento è questo: in ìtalia si sono accordati speciali 
favori ad otto istituti, abilitati a fare le operazioni di 
credito fondiario ciascuno in una regione particolare 
del Regno; ma questo è un monopolio; monopolio sif- 
fatto è inescusabile; questo monopolio, come accade con 
simile regime, ha ottenuto risultati troppo inferiori al 
bisogno e all'aspettativa; dunque è evidente che la quì- 
stione non è ancora risoluta in Italia (1). 

Quali pruove adduce l'autore per dimostrare die i 
risultamenli dati in Italia da questo, eh' egli chiama 
monopolio, sono troppo inferiori al bisogno e all'aspet- 
tazione? 

11 rapporto tra remissione delle cartelle ed il debito 
ipotecario del Piemonte, rapporto che dimostra come i 
prestiti fatti dall'Istituto piemontese erano, quand'egli 
scriveva, piccola parte del prestiti totali, del debito 
complessivo della proprietà fondiaria piemontese. La 
pruova non si estende a tutta Italia; ma noi ammet- 
tiamo che essa abbia questo valore generale, e che si 
applichi a tutto lo Stato. 

Ebbene, poiché noi facciamo questa concessione al 
Garelli, ce ne faccia egli un'altra: accetti come dimo- 
strato ciò che dimostreremo nel Capitolo X, cioè che 



Se poi fOBBa vero ciò di cui dubitiamo, sarebbe pregio del- 
l'opera esporre quali vantaggi danni ai fossero realmente ot- 
tenuti dalla concorrenza. 

If rispetto e la simpatia che abbiamo da tempo pel Luzzatti, 
del quale, a qualunque scuola ai appartenga, nessuno negherà lln- 
gegao e la dottrìaa, e cui nessuno può tdrre la gloria di essere 
stato in Italia l'apostolo del credito popolare; ci farebbero quasi 
preferirà che pruove inoppugnabili ci dessero torto. 

(1) Quest'ultima proposizione nel testo ha un carattere ge- 
nerico, ma logicamente non ei può riferire che al sistema Italiano, 
di oui si b la critica. 
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questo fatto, ch'egli crede limitato all'Italia, si esteii' 
deva e si estende a tutta Europa, compresa quella na- 
zione che Tu madre del credito Tondiario, e nella quale 
esso è adulto, perchè conta 122 anni di vita. 

E allora questo fatto generale non può essere più 
effetto dipendente da questa legge o da queilu, ma di- 
pende da altre cause che si dovrebbero studiare. 

Posto ciò, lasciamo [\ l'argomento dei risulta menti, 
studiamo la cosa dal suo aspetto veramente teorico, 
spogliandola di qualunque accessorio. 

L'argomento del Garelli resta questo: il monopolio, 
in generale, dà scarsi frutti, mentre la libcrià dà splen- 
didi risultamenti; dunque aboliamoli monopolio degli 
Istituti italiani di credito fondiario.— È chiaro che l'au- 
tore se ne appella ai princìpi! generali. 

Riduciamo però alla sua vera espressione la parola 
monopolio applicata al caso nostro. 

Volle forse il legislatore italiano impedire che aJtri 
Istituti dì credito facessero prestiti con guarentigia ipo- 
tecaria? Nemmeno per sogno. Cosi gli otto Istituti, cui 
fu conceduto di esercitare il credito fondiario, ordinato 
secondo la legge del 1866, come gli altri già esistenti 
ed esclusi, e quelli che potessero sorgere, potevano be- 
nìssimo fare prestiti in contanti, e pagabili mediante 
un'annualità, comprendente la quota di capitale, l'in- 
teresse, ed il diritto di commissione. Infatti l'art. ÌS 
della legge diceva: ■ La facoltà di emettere carteUe di 
credito fondiario non può essere conceduta a qualsiasi 
istituzione, società o privato, se non in forza di legge •; 
epperò, se monopolio c'era, questo si limitava all'emis- 
sione delle cartelle, che in quanto al resto la libertà 
era completa, il diritto di prestare danaro ai proprie- 
tari non era menomamente precluso acblcchessia, istitU' 
ìione, società o privato. E di questo diritto i privati 
usavano largamente; qualche Gassa di risparmio ne 
usava pure, facendo prestiti con guarentigia ipotecaria; 
potevano usarne Società mutue e Società anonime, 
qualora lo avessero voluto. 
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Dunque la statua della libertà fu velata solo re- 
lativamente ai mutui fatti in cartelle, ed il monopolio 
si riduce a questo: alVeaaere conceduta ad un solo Isti- 
tuto la facoltà di emettere cartelle fondiarie entro un 
territorio determinato. La libera concorrenzaè ammessa, 
fatta eccezione dei prestiti in cartelle, che sono affi- 
dati ad un Istituto solo, operante tra i limiti di una 
periferia assegaata dalla legge. 

Ora questa eccezione al principio della libera con- 
correnza, che ci onoriamo di professare, è o no teore- 
ticamente ammissibile? A noi pare di si: sembraci anzi, 
più che altro, una necessità di carattere tecnico. Ri- 
montiamo ai principii che reggono la materia del cre- 
dito fondiario. 

Noi abbiamo veduto la necessità che si costituisca 
un agente intermediario tra mutuanti e mutuatari, 
il quale goda la fiducia dei primi e presti ai secondi 
titoli di credito, da quelli accettati e scambiati in con- 
tanti, perchè sicuramente produttivi di reddito. Or tutto 
questo richiede che l'Istituto intermediario sia uno, e 
che i titoli siano condotti ad unità di tipo; con che non 
intendiamo dire che queste unità dell'Istituto e del ti- 
tolo debbano estendersi a tutto lo Stato: basta che queste 
unità si sviluppino entro una circoscrizione determi- 
nata, né troppo grande da rendere l'azione scarsa 
alla periferìa, né troppo piccola da impedire che le 
cartelle abbiano un mercato, e da rendere inutilmente 
gravose le spese generali. Se gl'Istituti fossero parecchi, 
la moltiplicità scemerebbe la pubblica liducia in tutti i 
titoli; dà ciò il corso basso: oltre a che gli affari sareb- 
bero più meno accentrati nella città ove l'Istituto ha la 
sede. In conclusione avremmo una condizione di cose tale, 
da rendere più sottile la clientela degl'Istituti di credito 
fondiario. Ed invero, ìmagiuiamo divenuta legge la 
proposta Vollaro del 1878; che ne avverrebbe ? — Qui a 
Palermo potremmo avere sei succursali dei vecchi Istituti 
di credito fondiario, la succursale della Banca Nazionale, 
e quella dell'Istituto italiano: più le succursali di ui^ 
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numero non piccolo di altri Istituti di credito, numero 
che noi, per non esagerare, poniamo non ecceda il cen- 
tinaio (i). Unendo i titoli emessi da ciascun Istituto a 
quello del Banco di Sicilia, avremmo la bellezza di 109 
lipi diversi dì cartelle fondiarie. Il pubblico li colpi- 
rebbe tutti della stessa disistima, e quindi il ribasso 
delle cartelle sarebbe inevitabile. Oltre a ciò, avremmo 
allora che un affare iniziato a Palermo, dovrebbe com- 
piersi a Milano, Torino, Venezia, Roma, Napoli. — Se 
ora, per un mutuo le cui pratiche sono iniziate a Gir- 
genti e compiute a Palermo, passano mesi e mesi (2), 
che avverrebbe di un mutuo che dovesse compiersi ad 
un altro capo della penisola ? I clienti fuggirebbero 
come disperati dal credito fondiario organizzato, e l'u- 
suraio acquisterebbe agli occhi loro l'aureola del filan- 
tropo. 

Che se sì obbietta che la fiducia sì concentrerebbe 
nell'Istituto più noto e più stimato della regione, allora 



(1) Spingiamo l'ipotesi coel Innanzi per vederne toltala por- 
taU, pui sapendo bene che grandisBlma parte degl'Istituti né po- 
trebbe, nò avrebbe tornaconto ad estendere le proprie operazioni 
a tutta Italia. 

(S) Si badi che, con queste parole, non abbiamo voluto fore 
un appunto al Banco di Sicilia. I ritardi sono inaiti alla natura 
delle operazioni e ad altre concanse, che non é qui il luogo di esa- 
miuare, e si sperimentano tanto qui che altrove, anzi più altrove 
che da noi, come può vedersi dal seguente brano d'un documento 
ufficiale: 

( Il Banco di Sicilia col credito fondiario ha sciolto il pro- 
blema di conciliare la centralizzazione, che d&v^;oreed unità di 
concetto alle amministrazioni, col discentramento ohe ne sempli- 
fica i congegni. 

> Esso ha tenuto al centro la suprema direzione del servizio, 
l'accettazione definitiva degli affari, la stipulazione del contratti 
definitivi, l'emissione (chò nou poteva fare diversamente), il con- 
cambio, il ritiro, il bruciamento delle cartelle; ha lasciato alle di- 
rezioni delle sue sedi locali le prime ricerche ed il primo e più 
importante studio, vuoi dì accertamento di proprietà, vuoi di ra> 
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è inutile scomodarsi, e manca il motivo di aprire le 
porte alla libera concorrenza. 

Si dirà che, funzionando in un luogo più Istituti 
dello stesso o di diverso genere, l'interesse sarebbe meno 
elevato, il diritto di commissione men forte, e i prestiti 
sarebbero più numerosi. Questi, invero, dovrebbero es- 
sere gli effetti della libera concorrenza, se potesse anche 
attuarsi in fatto d' emissione di cartelle fondiarie. — 
Ebbene tale speranza nasconde un'illusione. Gli acqui- 
sitori delle cartelle non potrebbero accontentarsi d'un 
interesse minore del normale, e troppo al di sotto del 
corrente; e dovrebbero correggere, coli' abbassamento 
del corso, l'errore di chi volesse scendere più giù. Come 
si può credere poi che potrebbe molto ribassare il di- 
ritto di commissione, quando l'esperienza fa dubitare 
ch'esso, se anche superiore a 0,45 p. %, hasti da solo 
a dare un dividendo ragionevole agli azionisti delle 
Società anonime?— E poi non è evidente che, scemando 
il margine, la costituzione della riserva diventa diffi- 
cile, con danno non lieve dell'Istituto? 

Resta il terzo punto, cioè che i prestiti sarebbero 
più numerosi. Ora qui non avviene lo stesso fenomeno 
che si verillca colla moltiplicità delle Banche di depo- 
sito e di sconto, o di deposito, sconto e circolazione; 



diazioQe d'ipoteche, vuoi di perizia degli af&ri proposti nelle ri- 
spettive proTìncie; ha finalmente dato a tutti i suoi stabilimenti 
il carico di pelare e d'incassare per conto del credito fondiario- 

e L'ammiDÌatrazioiie non obbliga i petenti di Catania, Mes- 
sina o Glrgenti a valersi dell'opera delle direzioni locali, cbè per- 
mette anche loro di venire direttamente alla centrale; ma nel caso 
che essi per loro comodo scelgano la via delle direzioni locali, b, 
&re loro una dichiarazione nella quale é detto, cba nel caso la 
centrale avesse a suo tempo a respingere l'a&ra, non ee ne gm- 
verebbero, > 

Relaxione già citata dei Commissari Morana, Branca e 
Mirone, p. 11 e 13. 
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imperocché, mentre la moltipliciti di questi Istituti 
siguiftca maggiore abbondanza di capitali apprestati al- 
le industrie grandi o piccine, la moitiplicità di questi 
Istituti di credito fondiario, operanti in uno stesso luogo, 
non ha lo stesso significato. Infatti questi Istituti pos- 
sono emettere, è vero, ognuno il suo tipo di cartelle; ma 
queste cartelle, per essere emesse, devono essere pre- 
cedute da prestiti chiesti dai proprietari e loro concessi, 
e non è provato che, colla moitiplicità del tipo, si ha 
accrescimento nella domanda dei mutui; queste cartelle, 
per essere collocate, debbono venir richieste dai ca- 
pitalisti, e non è provato che l'accresci mento dei tipi 
aumenterebbe questa richiesta. 

Dice benissimo a questo proposito l'AUocchio: « I 
vantaggi della coesistenza di più stabilimenti di Credito 
fondiario in una località si potrebbero capire, quando 
questi stabilimenti usassero nei mutui del loro denaro, 
giacché la concorrenza sarebbe fatta a tutto rischio dei 
capitalisti, che la promuovono; ma nei mutui a car- 
telle, se anche sono molti gli stabilimenti, che le of- 
frono, il mutuarlo che deve cercarne il collocamento, 
deve fare poi i conti col pubblico, che è sempre uno 
solo. Né la disponibilità dei capitali si accrescerebbe 
per il solo fatto, che in luogo di un titolo buono, sicuro, 
conosciutissiino, circolassero sul mercato titoli vario- 
pinti, pel cui acquisto occorrerebbe di volta in volta, fare 
un'inchiesta sul modo, con cui l'Istituto emittente fa 
i suoi affari; giacché, é bene averlo presente, l'inter- 
vento delTautorìtà governativa (degenerando essa per 
necessità di cose in formalità burocratiche più che 
altro) gioverebbe assai poco nel conservare la fiducia 
al prudente capitalista. 

■ Si noli poi anche, che a favore della tesi della 
libera concorrenza non starebbe qui nemmeno il solito 
argomento, che, facendo altrimenti, si limita artificial- 
mente il credito, giacché col sistema delle cartelle non 
vi ha possibilità di restrizioni arbitrarie nella emis- 
sione dei titoli, dipendendo ogni limite possibile uni- 
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camente dalle combinate coadizioni della domanda o 
della offerta (I). • 

Per tutte queste ragioni a noi pare che eccet- 
tuare dalla libera concorrenza ì prestiti in cartelle, 
ed affidarli ad un Tstituto solo, operante entro una 
periferia saviamente determinata; sia cosa teoretica- 
mente ammissibile, perchè tecnicamente necessaria 

Che se fossimo arrivati a dimostrar questo dal lato 
teorico, acquisterebbe grande valore il fatto che la coe- 
sistenza in uno stesso luogo della Germania di più 
Istituti di credito fondiario non pare accertata; cosi 
l'esperienza darebbe ragione alla teoria, e si potrebbe 
elevare, come fece il Royer. a principio generale che 
ogni Istituto di credito fondiario deve operare entro 
una periferia propria, senza che entro questa periferia 
altro Istituto emettente cartelle fondiarie potesse ope- 
rare. 

Noi, pertanto, fino a che non ci si provi che ab- 
biamo torto, riteniamo che non possono eontempora- 
nenntente funzionare, entro uno stesso territorio, due o 
pia sistemi, o dmo pia Istituti appartenenti allo stesso 
sistema, sempre quando, s'intende, trattasi di mutui 
in cartelle; mentre,in quanto ai mutui in danaro, ri- 
teniamo la concorrenza essere teoricamente giustificata, 
e praticamente vantaggiosa. 

202. Spetta poi al potere sociale scegliere la forma, 
per dir meglio 11 sistema cui dee affidarsi il credito 
fondiario nei varii compartimenti dello Stato; e in 
questa scelta ai debbono tener presenti le condizioni 
di tempo e di luogo, giusta quanto noi più d'una volta 
abbiamo in questo scritto ripetuto (2). 



(1) AUocchio, // Credito fondiario in Italia, p. 154. 

(2) Non ci diasimuliano che, secoado afferma il Salmour, 
havTÌ chi ritiene che queet' intervaato dello Stato lo renda re* 
sponaabile della acelta &tta e delle conseguenze che ne derivano; 
Bieche quest'intervento dovrebbe evitarai. f Dell'ordinamento oac., 
pag. 131). Ma noi vorremmo sapere se esiste intervento dello Stato 
ohe non involga reeponBabilitÀ, e se è posBihile ordinamento del 
credito fondiario senza intervento dello Stato. 
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203. Ma, scelto un determinato atatema, deve am- 
mettersi che un solo Istituto funzioni in tutto lo Stato, 
che più Istituti funzionino eiasenno entro una peri- 
feria determinata ? 

Noi abbiamo indirettamente risoluto tale quistione; 
ma giova pure risolverla in modo diretto. 

Secondo abbiamo esposto, il Boccardo è d'avviso che, 
per ora, sia in Italia da preferirsi un solo Istituto che 
funzioni per tutto lo Stato (i). Dello stesso parere è il 
Dupuynode per la Francia. Egli dice: • Nondimeno io 
domanderei che non siavi altro che un solo Banco 
d'imprestito fondiario » (2). Il Wolowski. visto che il 
suo sistema non era preferito, proponeva sostituirvi 
l'Associazione mutua, unica per tutta Francia. * Affin- 
chè, egli diceva, i titoli ipotecari circolino come le'car- 
telle di rendita sul Gran Libro, affinchè essi abbiano un 
corso pubblico, è mestieri generalizzare la guarentigia 
che offrono, renderli identici, di ugual valore,- e per 
conseguenza ridurli al livello d'una comune emissione: 
allora il carattere intrinseco di essi sarà modificato, e 
non solamente piglieranno posto nella circolazione come 
valori trasmissibili per girata, senza guarentigia, ma 
ancora come titoli al portatore • (3). Soggiungeva che 
questo effetto poteva ottenersi per vìa dell'Associazione 
dei proprietari, ed esclamava: • Fate che quest'Asso- 
ciazione abbracci nella sua rete il comune, il circon- 
dario, il dipartimento, infine il paese tutto, e si vedrà 
la riproduzione esatta di tutti gli elementi che elevano 
il credito pubblico ad un alto grado di prosperità » (4). 



(1) Diz, citato, alla voce Credito fondiario. 

(2) Della proprietà territoriale, pag. 198. 

Si badi cho il Dupuynode più tardi, esperi montati gli affetti 
ddll'acGGQtraoieDto, pare che aveeee mutato d'avviso. Vedi questo 
libro, a pagina 131, nota (1). 

(3) Propoaitian ecc., nell'opuscolo De l' organitation da 
crédit fonder j pag. 78. 

(4) Id., pag. 81. 
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Come abbiamo detto a pag. 180, noia (1), il Josseau 
è partigiano delle medesime opinioni; soltanto ammette 
che l'Istituto abbia delle succursali. 

Anche un altro scrittore francese, ÌI Borie (1), s'è 
fatto campione del sistema unitario, rappresentato dal 
Crédit fonder. Egli narra come in principiola Francia 
avesse tre Istituti di credito fondiario emettenti cartelle: 
quello di Parigi, quello di Marsiglia e l'altro di Nevers. 
< Quest'era uno sbaglio, soggiunge, e si riconobbe tosto. 
Somigliante errore renne più tardi commesso in Italia, 
e non è stato riparato ancora.» Qui racconta come, 
giusta la convenzione del 4 ottobre 1865, it Banco di 
Napoli, la Gassa di Risparmio di Milano ed il Monte 
dei Paschi di Siena, tre potenze finanziarie in Italia, as- 
sumessero il credito fondiario. • Cosi si ebbe il Credito 
fondiario dell'Italia Meridionale, quello dell'Alta Italia 
e quello dell'Italia Centrale. Questi tre Crediti fondiari 
italiani ebbero la sorte che avrebbero avuto i tre Cre- 
diti fondiari francesi: dopo dieci anni che funzionano 
han fatto prestiti insignificanti. Ma quando si entra 
in una via cattiva, difficilmente se ne sorte. Noi ab- 
biamo avuto, in Francia, la buona fortuna di vedere 
la BanqiM fondere de Paris assorbire gli altri due 
Crédits Foneiers; il contrario è accaduto in Italia. I tre 
Istituti di credito fondiario del 1865 mostrandosi impo- 
tenti, ne furon creati altri quattro, aggiungendo il 
Monte di Pietà di Torino, la Cassa di Risparmio di Bo- 
logna, il Banco di Sicilia e la Cassa di Risparmio di 
Sardegna (2). Fu questo il ^colpo di grazia del Credito 



(1) L. e, pag. 106 e 8^. 

(3) Per la verità storica notiamo che, fin dal 1873, gl'latituti 
erano otto, essendo etato aggiunto agli altri il Banco di S. Spirilo 
di Roma. Notiamo altresì che i tre Crediti fondiari dell'Alta, 
Bassa e Media Italia non funzionarono mai, né poterono mo- 
atrani impotenti, poiché la convenzione del 4 ottobre 18C5, venne 
modificata dal verbale 23 febbraio 1S6G, in forza del quale fu- 
rono pure ammesse, dietro propria domanda, nel riparto territo- 
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fondiario in Italia. Questi sette Istituti non hanno pre- 
stato, dacché esistono, più di 150 milioni (1), una somma 
derisoria se si paragona ai pesi ipotecarli, che sono va- 
lutali a 4 miliardi e mezzo (2), e all' importanza del 
Regno d'Italia. 

• Per tal modo, mancando il mercato a questi ti- 
toli diversi, le sole lettere di pegno della Cassa di Ri- 
sparmio di Milano si negoziano alla pari, perchè la Gassa 
di Risparmio di Milano è nn istituto die sta in prima 
riga, ed il cui credito si riflette sull'istituto ipotecario 
che porta il suo nome; e perchè, in Lombardia, il ri- 
sparmio è ragguardevole. Ma nelle altre provineie d'I- 
talia i corsi sono naturalmente caduti assai basso... 

• I sette crediti fondiari d'Italia non hanno adunque 
punto liberata la proprietà fondiaria dai tuoi pesanti 
eariehi ipotecari; e quasi non han reso servigio alcuno 
all'agricoltura del paese loro. Per poter fare prestiti 
ipotecari in lettere di pegno, occorre che il mutuatario 
possa procurarsi danaro; per procurarsi danaro, è ne- 
cessario ch'egli potesse negoziare le sue lettere di pegno. 
Ora questi istituti spezzati sono stati Ano a qui impo- 
tenti a creare ai titoli loro, non gi& un mercato, ma 
sette mercati, la qual cosa è ancora più difficile. Allor- 

riale la Cassa di Biepanuìo dì Bol<^Dae le Opere Pie di S. Paolo 
in Torino. 

Tutti questi Istituti non cominciarono a funzionare se non 
dopo la legge 14 giugno 1S66; anzi, se qualche opeiazlone.Ri qua 
e là iniziata nel 2° semestre 1867, il vero primo eserdeio com- 
pleto d^l'Istituti a ciò iDcaricatt fu il 1868 (AlloccAio, 1. e, pag. 11). 

Nel 1870 si aggiunse il Banco di Sicilia, nel 1S7S la Cassa 
di Risparmio di Cagliari, nel 1873, come abbiam detto, 11 Btmco 
di S. Spìrito per la provincia di Boma. 

(1) Alla fine del 1876 le cartelle emesse asceudevano a 109 
milioni. 

(2) Tratteremo in altro luogo questa qulstiona dei rapporti 
tra 1 prestiti fotti dal Credito fondiario ed il debito ipotecario. 
Qui didamo cbe il paragone tra gli uai e l'altro non è sfavore- 
vole per l'ItEUia soltanto. 
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che il capitalista vuol comprare nn valore, la sua prima 
cura è d'informarai se gli sarà facile sortirne. Per sor- 
tire facilmente da un valore, ossia per esser sicuro di 
poterlo vendere ad un dato momento, è necessario esser 
sicu ro di trovare un compratore, é necessario che esista 
un mercato, ossia che il valore correntemente si compri 
e si venda. Una obbligazione del Credito Fondiario d'I- 
talia, tipo unico, troverebbe facilmente un mercato 
sulle piazze italiane e anche sulle piazze straniere; ma 
che volete che si faccia di sette obbligazioni ipotecarie, 
provenienti da sette istituzioni diverse, aventi tutle 
una forma differente e tutte d' una vendita diffìcile, 
perchè non offrono un vasto mercato agli scambi? 

< I sette Crediti fondiari italiani, legati a case 
bancarie (maisons de banque) per le quali sono un ac- 
cessorio, vegetano tristamente, mentre una istituzione 
unitaria, centralizzata, vasta, seria, dotata di ammini- 
stratori speciali, offrirebbe facilmente al paese i capitati 
dei quali ha bisogno, perchè le riuscirebbe agevole as- 
sidere il credito suo e crearsi un serio mercato. > 

A questo punto il Borie dice che l'errore commesso 
in Francia fu corretto, col creare un Istituto unico 
per tutto lo Stato, ed entra nei particolari dell'ordi- 
namento del Crédit fonder, sicché noi non abbiamo 
più ragione di seguirlo. 

204. Esaminiamo adesso tutte queste opinioni. 

Non possiamo fermarci su quanto vuole il Boc- 
cardo, perchè ignoriamo le ragioni per le quali egli 
preferisce che in Italia vi sia, peroro, un solo Istituto 
che funzioni per tutto il Regno. 

In quanto al Dupuynode , egli preferiva l' unità 
perchè proponeva che il Credito fondiario si avvalesse 
in Francia dei capitali delle Casse di Risparmio, capi- 
tali che, come sì sa, sono in mano dello Stato. Esami- 
nare pertanto la sua opinione, ci farebbe entrare in 
una discussione lunga, e che riguarda più le condizioni 
speciali della Francia che la quistione teorica che ve- 
niamo studiando; ci limiteremo dunque a dire che noi 
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non siamo del suo avviso, né nell'interesse del Credito 
fondiario né in quello del risparmio popolare. 

Wolowski vuole che i titoli ipotecari sian ridotti 
al livello d'una comune emissione. D'accordo nella pre- 
messa. Ma da ciò non si può trarre la conseguenza che 
quest' unità debba estendersi a tutto lo Stato : basta 
ch'essa si sviluppi entro una circoscrizione determinata, 
né troppo grande , da rendere 1' azione dell' Istituto 
scarsa alla periferia; né troppo piccola, da impedire che 
le cartelle abbiano un mercato e da far diventare inutil- 
mente gravose le spese generali. 

Il valente economista fa i più grandi elogi delle 
Associazioni mutue della Germania ; ma queste non 
agiscono forse entro i limiti d'una provincia? E allora 
perchè egli, volendo acclimatare questo tipo in Fran- 
cia, propose di guastarlo? 

II Joaseau non presenta nel suo libro le ragioni 
teoriche che gli facevano presciegliere l'unità dell'Isti- 
tuto, accoppiata alla moltiplicità delle succursali. Crede 
che questo sarebbe stato un sistema misto, che avrebbe 
accoppiato i vantaggi dell' unità a quelli della plura- 
lità.— A noi pare che non si sarebbe trattato di sistema 
misto, perchè l'Istituto sarebbe rimasto unico e con- 
centrato, senza menomamente presentare i vantaggi 
della moltiplicità, che solo si hanno coli' esistenza di 
Istituti vari ed autonomi. 

Passiamo adesso al Borie, che, dobbiamo dirlo a sua 
lode, sviluppa largamente la tesi che sostiene. Nostro 
malgrado non ci troviamo di accordo con lui, mentre 
gli siamo riconoscenti per l'amore col quale ha stu- 
diato i nostri Istituti; ma le ragioni della verità, o di 
quella che tale appare alla mente dello scrittore, deb- 
bono sempre venir preferite. 

L'autore chiama uno sbaglio 1' essersi in Francia 
scelta in principio la moltiplicità degli Istituti, e crede 
che questo sbaglio fu poi corretto. A noi pare invece 
che le cose siano all'inverso, e che s'era fatto bene in 
princìpio e sì sbagliò più tardi. Preghiamo il lettore 
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a rileggere quel che dicemmo nella Sezione B di queato 
capitolo; foTse, rilettolo, ci darà ragione. 

Ora quali sono gli argomenti contrariialla molti' 
plicità? Anzitutto la scarsezza dei prestiti fatti dagli 
Istituti molteplici italiani, in paragone alla massa del 
debito ipotecario. Ebbene questo rapporto none favo- 
revole alla tesi del Borie. Secondo lui, gl'Iatituli italiani, 
su 4.500 milioni di debito ipotecario , avevano, dopo 9 
anni, fatto prestiti per 150 milioni; dunque i prestiti 
degl'Istituti molteplici nostri rappresentavano Vm del 
debito ipotecario. Intanto il Crédit fonder, dopo 9 anni, 
aveva in tutto prestato 275 milioni.— Quant'era il de- 
bito ipotecario francese? più di 12 miliardi nel 1840(1); 
ora 275 sono V43 di 12 miliardi;~-dunque l'argomento, 
ce ne dispiace, prova contro il Borie, perchè da questo 
lato i rtsultamentì dati dall'Istituto unico sono peggiori. 

La seconda ragione è il basso corso delle cartelle 
italiime (2). 

Dato e non concesso che Tlstituto unico francese 
abbia avuto sempre il corso alla pari (3), è questo un 
ragionamento valido per concludere contro la molti- 
plicità? No, perchè allora non si spiegherebbe più 
come i corsi delle molteplici Associazioni prussiane, in 
tempi normali, siensi mantenuti generalmente al di 
sopra della pari (4).— Dunque le cause del corso basso 
devono cercarsi altrove che nella pluralità degli Isti- 
tuti, e tutta l'argomentazione nen regge più. 



(1) Vedi la preseDie opera, a pag. 3. Abbiamo qui adottato la 
cifre del 1840, parendoci cosi probabile di accostarci assai al v«o. 

(2) Avevamo promesso che, a rendere possibile al lettore un 
giudizio basato ani fatU, la appendice avremmo riportato i corei 
di tutti 1 nostri [stilati, dall'origiae al 1890. Poiché non à più poa- 
sibile cha questo libro veda la luce prima del 1'^, aggiungeremo 
) corei del 1891. 

(3) tn nessuno degli autori, che abbiamo studiaU, ci è stato 
potsibild rinvenire il corso delle cartelle del Crédit foneier. 

(4) Vedi pag. 183, in nota. Confronta la tabella pHbbll««tih 
dal Royer, e. pag. 29 della sua opera. 
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Noi crediamo che due sieno le cause principali di 
questo corso basso, che pure non è stato in Italia un fe- 
noaieno costante. Anzitutto la richiesta minore dell'of- 
ferta, che può dipendere o da poca abbondanza di ca- 
pitali, da impieghi più lucrosi offerti ai capitalisti 
nelle rarie regioni del Regno. 

L'altra causa consiste nella imposta di ricchezza 
mobile, che grava sulle cartelle. Data l'aliquota del 
13,20 p. 100, il capitalista riceve non 5 p. %, ma 4,S4. Qual 
meraviglia s'egli non consente a comprare questa ren- 
dita con un capitale di 100 lire, ma intende comprarla, 
per esempio, con un capitale di 86,80, cioè ad un corso 
di 434 anziché di SOO (valore nominale)? — L' azione 
combiaata di queste due cause spiega il fenomeno, senza 
che occorra ricorrere all'unicità come rimedio.— E poi 
lin Istituto unico si troverebbe nelle identiche condi- 
zioni: generalmente i suoi corsi sarebbero sotto la 
pari, meno per eccezione in quei luoglii ove il capitale 
abbonda di più o mancano collocamenti meglio van- 
taggiosi. 

La difficoltà, adunque, non consiste nel trovare un 
mercato: questo i nostri Istituti lo posseggano nelle 
rispettive circoscrizioni, e anche in tutto lo Stato, poi- 
ché la legge organica non vieta ad un capitalista di 
Milano comprare una cartella di Palermo, e viceversa; 
la difficoltà consiste nel rendere favorevole questo mer- 
cato: la qual cosa, poste certe condizioni generali degli 
scambi, è indipendente dall'unità o dalla moltipUcitè (1). 



(1) U Roaclier, 1. e, pag. 388, dice: < Molti oggidì consigliano 
di fondere in un grandissimo Istituto centrale tutte le esistenti 
MSoeiazioDl di credito fondiario e le banche d' ipoteca, pensando 
eoa dò dì ottenere non solo un perfetto conguaglio net coreo delle 
cedole di pegno delle varie località-, ma eziandio di elevare il va- 
lon del corso medio , poiché la ma^iore ootorietà dell' Istituto 
oentrale aumenterebbe relativamente anche la circolazione delle 
medesime. Ài dire di Rabe, non é punto possibile di stabilire un 
sistema comune a tutta la Confederazione ( Inchiestctj pag, 48). 
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Qui il Borie ci fa balenare la speranza clie, col- 
l'unità dell' Istituto, ci si spalancassero le porte dei 
mercati stranieri.— Glie cosa rispondere quando l'autore 
non ci presenta nessuna notizia sulle cartelle fondiarie 
collocate all'estero dal Crédit fonder ? Questo solo, che 
il credito fondiario esiste da pib di un secolo in Ale- 
magna, e ha dato frutti che tutti dicono meravigliosi, 
quantunque le porte dei mercati stranieri sieno ri- 
maste chiuse alle lettere di pegno. 

Ma i sette Istituti italiani vegetano tristatnente, re- 
plica il signor Borie... Ne è egli proprio sicuro? Noi ci 
permettiamo di dubitarne, ed egli ne dubiterà con noi, 
se avrà la pazienza di seguirci in un breve parallelo 
tra il Crédit fonder e i Crediti fondiari d'Italia. 

Se noi calcoliamo che i mutui sieno in Italia co- 
minciati a i" gennaio 1868, avremo che gl'Istituti ita- 
liani, 9 anni dopo la costituzione loro, cioè lino a tutto 
il 187tì,avevano fatto-mutui per 169 milioni; ebbene i 
mutui fatti dal Crédit fonder , pure nei primi nove 
anni, ossia dal 1353 al 1861, ascendevano a 275 milioni. 
Calcolando clie il territorio italiano conti meno di 29 
milioni di ettare (1), e che il francese, non essendo 
stato ancora privato dell'Alsazia e della Lorena, misu- 
rava 54 milioni di ettare (2); si ha che in Francia si 



Peraino i banchieri come Heymann e Mendolaaohn bì manifesta- 
tono avversari Idoli' accentramento dalle AssociB^ioni di credito 
ti. e., pag. 207 e 212). . 

Dopo ciò Roscher avvisa che, ■ assen'lo impossibile di assog- 
gettare tutti i terreni di un paese motto vasto ad nn solo e ma- 
deeimo sistema; coU'accODtrameDto si dovrebbero veriaimilmente 
restringore te proporzioni della conoesalone di prestiti sopra i fondi, 
nella etessa misura nella quale si fosse allargato il mercato delle 
cedole di pegno. > 

(1) Bodio, Sulla «talistiea della proprietàfondiaria, re- 
lazione presentata alla Giunta di Statistica, e che già citammo a 
pag. a. 

(2) Lecouteux, 1. e, tome ler, pag. 353. 
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erano Tatti prestiti, nel primo periodo, di 5 milioni di 
francbi per ogni milione di ettare, mentre in Italia i 
mutui erano tra i 5 ed i 6 milioni di lire per ogni 
milione di ettare (1). 

Quindici anni dopo la sua istituzione, cioè alla fine 
del 1867, il Crédit fonder aveva prestato 844 milioni, 
cioè 15 milioni di franchi per ogni milione di ettaro; 
mentre gl'Istituti molteplici d'Italia, 15 anni dopo isti- 
tuiti, cioè alla line del 1882, avevano prestato 355 mi- 
lioai, osala circa 13 milioni di lire per ogni milione 
di ettare. 

Dopo 22 anni dalla sua fondazione, cioè alla fine 
del 1874, il Crédit fonder aveva prestato 1195 milioni, 
pari a 22 milioni di franchi per ogai milione di ettare; 
gl'Istituti italiani, la Banca Nazionale compresa, alla 
fine del 1889, avevan prestato 932 milioni, jl che fa 32 
milioni di lire per ogni milione di ettare. Che se poi 
si volessero dedurre dal conto i 238 milioni prestati 
dalla Banca Nazionale ne! quadriennio 1886-89, allora 
resterebbe che 1 soli Istituti a tipo italiano avevano 
prestato 694 milioni , cioè circa 25 milioni di lire per 
ogni milione di ettare. 

Dunque, mentre dopo 9 anni gì' Istituti molteplici 
italiani si trovarono più innanzi dell' unico Istituto 
francese, dopo 13 anni si trovarono invece più indietro. 
Ma da ciò, all'affermare ch'essi vegetavano tristamente, 
e che questo avveniva per la moltipHcità loro, ci corre, 
e ci corre molto. 

Passati 22 anni dallo inizio delle operazioni, l'Italia 
supera la Francia; e la supera, anche se non si tien conto, 
e si dovrebbe, dei prestiti fatti dalla Banca Nazionale. 

In complesso la moltiplicità degli Istituti italiani 
ha fatto prova migliore dell'unità dell'Istituto francese. 



(1) Noi aupponìamo, per eemplicità di calcolo, che tutti gl'I- 
atitgti italiani aveasero comiaciato ad operare conte mporanea- 
mente: invece si as, che non é cosi; onde abbiamo messo il Crédit 
foneier In una posinone più &vorevole. 
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Equesti rìsultamentidiveatanosempre peggiori pel 
Crédit fonder, se si pensa: 

1° Che la Francia è più ricca dell'Italia : la mag- 
giore ricchezza dovrebbe riflettersi su tutte le mani- 
festazioni della vita economica ; onde i nostri vicini 
d'oltr'Alpi dovrebbero essere assai più innanzi di noi 
in fatto di credito fondiario; e la loro inferiorità, se si 
tien conto della ricchezza rispettiva, è maggiore di quel 
che appare. 

S" Che la moltiplicità nostra ha distribuito equa- 
mente il credito tra la proprietà fondiaria urbana e la 
rurale, ciò che non è avvenuto coU'accentrainento del- 
l'Istituto francese. —Esso infatti, fino al 1861, su 275 
milioni, ne aveva dati 201 al dipartimento della Senna 
(il 7S,07 p. %), 74 a tutti gli altri (il 26,93 p. %): a tutto 
il 1870, su 1080 milioni, 783 al dipartimento della Senna 
(72,50 p. Vo), 297 agli altri (27,50 p. %); nel 1877, sopra 
1240, aveva fatto mutui nel dipartimento della Senna 
per 897 milioni (72,37 p. %), 843 negli altri (27,68 p. %); 
a 31 dicembre 1888, su 3292 milioni prestati fìn dalla 
sua fondazione, ne aveva dati 2096 al dipartimento della 
Senna (63,66), 1196 (36,84) in tutti gli- altri e neìl' Al- 
geria. 

Ammesso, ciò die non è, che le somme date ai 
dipartimenti fossero state tutte accordate alle proprietà 
rurali e miste (1), in Italia abbiamo rapporti comple- 
tamente inversi. Basta dire che alla fine del 1878, su 
222 milioni, 64 appena erano stati dati alla proprietà 
urbana (il 28,83 p. %) , 158 alla rurale e mista (il 
71,17 p. %); e che, a 81 dicembre 1889, sopra 928 milio- 
ni (2), 353 erano stati dati alla proprietà urbana (il 
38,24 p. Vo), STO alla rurale e mista fil 61,76 p. %). 



(1) NoD è. Alla fine del 1888 il Crédit fonder aveva, acon- 
tare dal 1^3, preatato, come e'é detto, 3.393 milioni, dei quali 2.GS5 
(l'Bl p. %ì , alla proprietà urbana , 067 [il 10 p. %) alla rurale 
ed alla mista. 

(3) Sono compresi 338 milioni prestati dalla Banoa Nazionale, 
dèi qaaìi 101 bu boni urbani. 
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3° Che la nioUipUcità degli Istituti italiaai ha di- 
viso equamente il credito così al centro come all'Intiera 
e fino all'estrema perireria del tefritorio. Alla fine del 
ISSI, per esempio, su Sii milioni di prestiti fatti sin dal- 
l'iatituzione, la Sicilia aveva avuto circa 16 milioni e 
la Sardegna ({uasi 6 milioai e mezzo; potrebbe l'egregio 
sig. Borie dire altrettanto di quell'isola che diede i na- 
tali a Pasquale Paoli, e che le nostre sventure, le no- 
stre colpe, e, se vogliamo, l'onore di essere stata culla 
d'una dinastia, hanno separata, fors'anco in cuore, dalla 
madre patria?potrebbedirci altrettanto di dipartimenti 
come gli Alti ed i Bassi Pirenei, le Alte e le Basse Alpi, 
e via discorrendo (1)? 

Posto tutto questo, la teoria e la pratica scon- 
sigliano dal concen tramenio , e ammaestrano doversi 
preferire Istituzioni uniche, ma decentrate, cioè fun- 
zionanti ciascuna entro quei precisi limiti che valgono 
a farla vivere. E al quesito si può rispondere: Scelto 
un determinato sistema, non può ammettersi che ìtna 
sola Istituzione funzioni in tutto lo Stato, ma deve am- 
mettersi che pia Istituti funzionino, ciascuno entro una 
periferia determinata. 

Gl'Italiani, che sull'altare della patria hanno fatto 
olocausto d'un passato ricco dì splendide tradizioni lo- 



ci) Sotto la direzione dei sigoori I^on Say e Joeepb Choilley, 
la ditta Guillaumio et C.ie ha pubblicato un Nouveau dielion- 
riaire d'Economie PoUiique, al quale auguriamo la diffusione 
del noto Dietiùnnaire, cbe nel corso di questo lavoro abbiamo 
citato più volte, t. ricco di articoli pregevoli, ma avremmo desi- 
derato che i signori Guyot e Magne avessero lavorato di più in 
quello riguardante il credito fondiario. 

L'erudizione vi é scarsa; manca la critica: basta dire che tatto 
il giudizio sul Crédit Jone ter si riduca a queste parole: i Aujour- 
d'hui, le Crédit foncier de France, tei qua l'organiae la législatton 
«n vigueur, se résumé dans une grande sociàtè anonyme dont les 
sarvices ont élé coasidérables etquiestappelèe&enrendreenoors 
da nouveau. > 
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cali, se per la necessità di dare alio Stato forza e coe- 
sione han preferito la forma unitaria dì governo, noi 
crediamo che non accetteranno mai che tutta la vita 
della nazione si condensi morbosamente al centro ; e 
ciò molto meno accetteranno in fatto di credito fon- 
diario , quando la scienza e l'esperienza dimostrano 
inaccettabile, sotto tutti gli aspetti, il sistema dell'ac- 
centramento e dell'unità. 
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Obbiezioni contro la creazioni: di speciali istituti di 
CRRDiTO fondiario,— Risposte. 



2(6. Obbiezione ricavata dall'essere l'ordinamento speciale del cre- 
dito fondiario anche propugnato dai Socialtatl. Risposta. — 
20C. Come la gravezza del debito ipotecario non provi che tale 
,ordlnameDto speciale sia inopportuno. — 307, Se il possidente 
paga un interesse uguale a quello pagato dalle altre industrie, 
appunto perciò tale ordinamento è utiTìssimo. — 208. Gl'Istituti 
di credito fondiario sono dovunque attuabili. — ?09. Gli ostacoli 
legislativi sono un motivo per creare questi Istituti. — 310. Le 
Istituzioni di credilo fondiario non mODilizzanoil suolo.— 311. 
Com'esse non aumentino le espropriazioni. — 213. Come non 
&cÌlitino la dissipazione. — S13. L'esistenza di titoli del debito 

[lubbllco e di buoni valori commerciali non nuoce alla circo- 
azione delle lettere di pegno. — 214. Queste non nocdono ai titoli 
del debito pubblico ed a quelli commerciali. —315. Se anche 
1 capitali non si potranno che in parte impiegare a prò dell'a- 
gricoltura, il credito fondiario non cessa di essere ottima cosa; 
né può combattersi col fatto dell'istruzione agraria poco diffu- 
sa. — 216. Il credito fondiario non Oivorlsce lo sminuzzamento 
del suolo. 



205. Contro la creazione di speciali Istituti di cre- 
dito fondiario, si son fatte non poche obiezioni, delle 
quali talune si ripetono tuttavia, anche in quei paesi 
dove quegt'Istituti esistono da un pezzo; la maggior 
parte oramai non si sentono più ripetere. Noi però 
crediamo opportuno riprodurre le principali, ed esporne 
la confutazione, perchè quelle che tuttavia si fanno 
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giova sempre combattere, e la polemica sulle altre ha 
interesse storico non piccolo. 

La prima obbiezione è questa: Un ordinamento 
speciale del credito fondiario é una innovazione pro- 
mossa dalla scuola socialistica, e quindi per ciò solo ol- 
tremodo pericolosa. 

Si è detto, di risposta, che, dato e non concesso che 
quest'affermazione, la quale crediamo infondata, sia 
vera, poiché un ordinamento apposito del credito fon- 
diario è indispensabile a rendere questo agevole al pos- 
sidente e conveniente al capitalista; i Socialisti difen- 
dono una buoaa causa, e le Istituzioni speciali di cre- 
dito fondiario vanno promosse, tanto perchè cosa buo- 
na in Bè, quanto perché il Socialismo sì combatte me- 
glio nei suoi errori, quando si è fatto tesoro delle verità 
ch'esso potesse presentare. 

206. Ecco una seconda obbiezione: L'enormità del de- 
bito ipotecario non è motivo bastevole per introdurre in- 
novazioni nel sistema del credito fondiario, dacché anzi 
puossi considerare questa importanza medesima del de- 
bito guai prova di credito, e quindi di prosperità 

A tale difllcoltà abbiamo anticipatamente risposto 
nei primi cinque Capitoli di questo lavoro, e massime 
nel primo; crediamo quindi inutile di ripetere ciò che 
in quei luoghi dicemmo, 

207. Si è fatta eziandio questa obbiezione: Il saggio 
dell'interesse, in un colle spese pagate dal proprietario 
di stabili, non è in media più elevalo di quello che pa- 
gano i negozianti e gl'industriali, i quali, per ottenere 
capitali, pagano talvolta HI e l' 8 p. %, commissione 
compresa. 

Se ciò fosse, questo sarebbe il migliore argomento 
per dimostrare la necessità della creazione di speciali 
istituzioni di credito fondiario; poichò, se questo saggio 
non riesce pesante alle industrie manifatturiere e com- 
merciali , riesce pesantissimo al possidente, il quale, 
comeabbìam dimostrato, ricava un interesse attivo infe- 
riore a quello che in dette industrie si ottiene. Senza 
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contare che, come osserva il signor Chegaray, il pro- 
prietario di stabili liberi dovrebbe, a parità dì circo- 
stanze, pagare un interesse minore del negoziante più 
accreditato, perchè il pegno ipotecario è incontrasta- 
bilmente il migliore di tutti, sia in se stesso, sia nel- 
l'opinione dei capitalisti mutuanti (1); che se diversa- 
mente avviene, ciò deriva dagli ostacoli intrinseci ed 
estrinseci alla possidenza stabile ed alle tendenze dei 
capitalisti, ostacoli che si possono eliminare soltanto 
col l'intervento dello Stato, la cui mercè può ottenersi 
che la legislazione sia migliorata, e siano creati Istituti 
intermediari tra capitalisti e proprietari, cosicché ven- 
gano facilitati gl'imprestiti a buone condizioni. 

208. t. stato detto altresì: Le Istituzioni di eredito 
fondiario, nate in paesi di latifondi e di grande coltura, 
e stabilite nell'escivsito interesse dell'aristocrazia, non si 
piegano alle esigenze né della moderna costituzione della 
proprietà , né dei principii democratici che informano 
i nostri Codici. 

L'obiezione starebbe, quando una ragione tecnica 
avesse, nell'origine delle Associazioni territoriali, escluso 
le piccole proprietà; quando fosse carattere essenziale 
di queste Istituzioni il concentrare la proprietà nelle 
famiglie nobili; quando fosse una necessità del mecca- 
nismo delle operazioni loro il mantenere elevatissimo 
il mininum dei prestiti. Ora pare che invece le Associa- 
zioni germaniche avessero avuto in principio un carat- 
tere aristocratico per considerazioni politiche; del resto 
questo carattere non si è mantenuto fermo, ed il fatto 
prova ch'esso non è intrinseco agl'Istituti di credito 
fondiario, i quali basano sur un meccanismo che si può 
fare giovare a tutte le classi di possidenti: ad una con- 



(1) Rapport présente dans la séanee da 29 aoril 1851, 
yait au nom de la eommisiion de la réjorme kifpothecaire, 
cibto dal Salmaur, Dell' ordinamento del credito fondiario 
negli Siali Sardi, p. 243. 
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dizioae però, che sia assicurato il credito dell'Istituto 
in caso dì espropriazione.— Se per questa necessità il 
minitmm si deyc tenere piuttosto alto che basso, la colpa 
è delle cattive leggi, non mai del credito fondiario or- 
ganizzato. 

209. Giova riprodurre quest'altra difficoltà: Osta 
la vigente legislazione allo stabilimento d'Istitmioni spe- 
ciali di eredito fondiario. 

Ma appunto per questo occorre l'intervento dello 
Stato, sia per migliorare, fin dove i tempi consentano, 
la legislazione; sia per crea re Istituti speciali, munendoli 
dì diritti eccezionali, a guisa di riforme anticipate per 
certi scopi particolari, salvo a generalizzare più tardi 
questi privilegi, facendoli diventare di diritto comune. 

210. Sorprende poi siasi affermato che le Istituzioni 
di eredito fondiario mobilizzano il suolo. 

Questi Istituti nacquero in paesi ove il feudalismo 
tuttora imperava, e là, come tutti ammettono, valsero 
a rendere più solida la condizione dei proprietari: sic- 
ché non poteva nascere un meccanismo finanziario che 
avesse reso possibile una mobilizzazione, la quale d'al- 
tronde è irrealizzabile; e poi 1' esperienza prova die 
per risultamento si ottenne il contrario della mobiliz- 
zione. 

Questa falsa opinione è nata dal confondere i si- 
stemi d'intervento dello Stato mediante la creazione 
di un agente intermediario privilegiato tra capitalisti 
e possidenti, coi sistemi d'intervento dello Stato, intesi 
ad ottenere la cosiddetta mobilizazzione del suolo. — 
Tolto l'equivoco, l'obiezione cade da sé. 

211. Si fece e si fa una obbiezione, che ci pare non 
trascurabile, ed é la seguente: Le Istituzioni di credito 
fondiario rendono indispensahili e soverchiamente nu- 
merose le espropriazioni forzate. 

Anzi tratto partiamo dai fatti. 

Le espropriazioni sono conseguenza del difetto dì 
pagamento delle quote da parte dei debitori; or noi 
crediamo che questa mancanza ai proprìi impegni sia 
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molto estesa, sebbene ci è possibile presentare scarsi 
dati, perchè, a quel che sappiamo, questo punto interes- 
santissimo è poco- studiato. 

Vi sono sintomi che fanno credere che da questa 
piaga non vada esente la Germania; cosi, nella esposi- 
zione che precede il conto della Banca dell'unione ba- 
varese, si leggono queste tetre parole : • 1 mutuatarii, 
che si vedono nella impossibilità di far fronte agl'im- 
pegni contralti, danno pruova di tal malafede, che la 
Direzione non può tacerne all' assemblea generale. 
Questi debitori, il numero dei quali aumenta conside- 
rabilmente, dopo il 1880, nelle elassi rurali, devastano 
gl'immobili ipotecati, prima di abbandonarli del tutto; 
onde la Banca, al momento delle procedure, si trova 
in presenza d'un pegno deteriorato, la cui realizzazione 
cuopre appena le spese di procedura. I contadini, che 
agiscono a questo modo, operano non solamente colla 
connivenza dei vicini loro, ma eziandio trovano in 
questi complici devotissimi (i) ». 

Alla fine del 1888 le semestralità arretrate ascen- 
devano, pel Crédit fonder de France, & ir. iiM5.il8,90. 

Né piti fortunata era la condizione degl'Istituti 
italiani. Ai 31 di dicembre 1889 sì avevauo per essi i 
seguenti arretri: 

1. Banco di Napoli L. 7.'726.499,51 

2. Cassa dì Risparmio di Milano . • 4.523.341,21 

3. Opere Pie di S. Paolo di Torino . • 2.479.027,84 

4. Banco di Sicilia • 798.329,29 

5. Monte dei Paschi di Siena . . • 643.017,42 

6. Banco di. Santo Spirito di Roma. . 429.537,46 

7. Cassa di Risparmio di Bologna . . 281,049,68 

Sommano L. 16.878.022,41 

8. Banca Nazionale 8.339.163,29 

Totale L. 25.217.185,70(2) 

(1) .Tousaeau, Traile, Mme ódition, tome 2à , pag. 281, 
0) 1 dati parziali Bono tolti dal Bollettino di notizie sul 
eredito e la preoidenxa, anno Vili, 1890, n. 3. 
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Non abbiamo dati sulle espropriazioni eseguite dal 
■ Crédit fonder, anche in un solo anno: sappiamo però 
ch'esso è costretto a tenere per sé gì' immobili espro- 
priati che non riesce a vendere; e che, detraendo da- 
gl'immobili posseduti, quelli alienati, esso, alla line del 
1888. possedeva beni stahili per fp. ltj.428.232,22. 

Per ciò che riguarda i nostri Istituti, potremmo 
spigolare qua e hi nei singoli resoconti, ma senza riu- 
scire a presentare ai lettori un quadro delle espro- 
priazioni da essi eseguite (1). 

In fondo è innegabile che le espropriazioni si fauno, 
e non sono poche; resta a vedere quale sia il loro si- 
gnificato. 

Che per propria indole gl'Istituti di credito fon- 
diario tendano necessariamente ad espropriare, e su 
larga scala, le proprietà alle quali hanno steso la mano 
aiutatrice, ci pare una vera contraddizione nei ter- 
mini. La espropriazione pertanto, se avviene, avviene 
in forza di un bisogno d'ordine superiore, quello di 
rimborsarsi della annualittt che il mutuatario non 
avesse pagate. Il privato può usare misericordia, l'Isli- 
tuto intermediario non puù uè deve. L'espropriazione, 
adunque, non risulta dall' indole dell'Istituto, ma dal 
mancato adempimento dei patti da parte di uno dei 
contraenti. Anzi è nell'indole del mutuo privato l'e- 
spropriazione , perché si obbliga il proprietario a pa- 
gare tutto ad una volta; e quelita tendenza è soltanto 
mitigata dalla possibilità del riunovo o dalia longani- 
mità del creditore. 

Non potendosi rinvenire nell'essenza degli Istituti 
di credito fondiario la causa delle espropriazioni, bi~ 
sogna trovarla fuori di quella, ossia nelle illusioni che 
concepisce chi vi ricorre, e per le quali chiede al cre- 
dito ciò che esso non può né potrà dare mai, o nella 
prodigalità insana del mutuatario stesso, ovvero in un 

(L) Ai privati, lo ripetiamo, certe ricarchu statialJoho riescono 
difficiliBBime. 
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esquilibrio tra l'attivo ed il passivo, derivante da una 
delle tante calamità che affliggono l'agricoltura d). A 
queste cause può aggiungersi qualche difetto dell'or- 
dinamento dell'Istituzione. Noi ce ne occuperemo in 
appresso, per valutarne l'imporlanza, e per esaminare 
se putì correggersi. 

In quanto alla seconda parte, per giudicare se gl'I- 
stituti di credito fondiario rendono soverchiamente nu- 
meroM le espropriazioni forzate, occorrerebbe un lavoro 
comparativo tra le espropriazioni che avvengono nei 
mutui privati e quelle eseguite dagli Istituti di cre- 
dito fondiario.— Aspettiamo che questo lavoro sia fatto 
per vedere che importanza abbia l'obiezione; per ora 
non occorre immorarvi, perchè essa è al semplice grado 
di asserzione gratuita. 

212. Ecco un'obiezione che tutt'ora si ripete: La 
fondazione d'Istituzioni aventi per iseopo di facilitare 
i prestiti sopra ipoteca, apre la via alla dissipazione. 

A questo asserto dovrebbe precedere la prova, che 
la via alla dissipazione sia preclusa al dissipatore prima 
che nel paese si fondi un Istituto di credito fondiario.— 
Questa prova non si potrà dare da veruno, perchè il 
dissipatore, se non trova la via, se la fa. — Quanti e 
quanti mutui privati non hanno per causa il bisogno 
-che provano taluni di spendere e spandere, senza limi- 
tare le proprie spese entro i conQui del reddito netto 
che ricavano dai loro possessi? Che ci si può fare? Di- 
ceva la buon'anima di Silvio Pellico che, < anche dall'a- 
vere gli uomini braccia e gambe nascono inconvenienti 



(1) Nella Ftelazrone dei signori Morana, Bntnoa e Mirone, 
da noi più volte citata, leggiamo, a pag. 17: «È pur vero dolo- 
rosamente che quaai tutte le amm ini atraz ioni esercenti questo 
ramo di credito sono afllìtte dalla piaga degli arretrati, e la ra- 
gione sta nel &tto che la proprietà fondiaria, eequilibrata una 
volta, o da un debito o da un mancato ricolto o da una sensibile 
caduta di prezzi, non trova poi che molto difficilmente i mezzi a 
risorgere, i 
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di pugni e dì calili »; se, per evitare gl'inconvenienti, vo- 
gliamo sopprimere ciò che può produrli, in questo caso 
dovremmo distruggere molte cose, fors' auco l'uomo 
stesso. 

Osservava bene il sìg. Cliegaray che qucst' obbie- 
zioue, presa iu modo assoluto, avrebbe per conseguenza 
assurda una legislazione sistematicamente ostile ad 
ogni faciliti di credito immobiliare (1): ed il Wolowskt 
s'esprimeva co» parole anche più energiche; « Voi te- 
mete il danno che può venire dal facilitare i prestiti 
alla proprietà fondiaria. In questo caso occorrerebbe 
esser logici, e chiudere il registro delle ipoteche (2), » 

213. Si osservò inoltre; Sete lettere di pegno emesse 
dalle Islituzioni di credito fondiario del nord dell'Eu- 
ropa 8i accreditarono facilmente, e giunsero tosto a su- 
perare la pari, e si mantennero costantemente in favore, 
egli è perchè esse non furono emesse in concorrenza di 
rendite sullo Stato, opverodi buoni ed accreditati valori 
commerciali. 

Questa obiezione , secondo il sitinor Chegaray , si 
basa sopra un gravissimo errore di fatto. 

«L'Austria ha un debito pubblico di 8^ milioni di 
fiorini, somma eguale a cinque volte almeno il reddito 
annuale di questo imiiero. E ciò non impedisce pur 
tuttavia la cassa di credito della Callizia di procedere- 
prosperameute 

• Il debito pubblico della Prussia, quantunque re- 
lativamente moderato, è tuttavia di 600 milioni di 
franchi, somma eguale a tre volte il suo reddito. Ep- 
pure l'ammontare delle lettere di pegno emesse dalle 



{l) Rapport e<x., citato dal Siilmaur. Dell'ordinamento 
eoe., pag. 25(). 

(3) Articolo Créditfoneier. Si potriìlibe aggiungere che Bp»t90 
le operazioni di sconto simulano creiito alle iniiuetrie , Kjeiitre 
di fetto servono a fornire ai ricchi ì mezzi d' impoverirsi. Pen- 
seromy per questo a Moppriinero lo BaTu^ho di credito ordinario? 
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varie sue associazioni fcrrìtoriali, dietro i computi del 
Josseau, ascende a 368 milioni di fraactii. 

( La Baviera ha un debito di 260 milioni di franchi, 
somma uguale a tre anni di reddito; e nondimeno 30 
milioni di lettere di pegno vi sono in circolazione. 

< Nel Wurtemberg, con un debito dì 70 milioni, 
circolano 13 milioni di lettere di pegno. 

< B cosi dicasi di vari altri Stati della Germania, 
dove o più meno havvi un debito pubblico, esistono 
vie ferrate ed azioni commerciali, e pur nullamenn le 
lettere di pegno circolano e sono ricercate (1). • 

Questo, che fu detto quarant'anni addietro, è vero 
oggi com'era vero allora. 

214. U emissione delle cartelle fondiarie avrà un 
effetto funesto sopra i fondi pubblici e sopra gli altri 
valori meno solidi delle lettere di pegno, segnatamente 
in tempi di crisi: ecco quanto fu ancora detto contro 
la fondazione di speciali Istituti di credito fondiario. 

Questa obiezione è diametralmente opposta alla 
precedente, ed entrambe si elidono. Noi potremmodel 
resto combattere quella di cui trattiamo con argomenti 
di natura teorica, e citare autorità che avrebbero un 
gran peso nella qulstione, sì da escluderej.i timori con- 
cepiti; ma, non ne valendo oramai la pena, preferiamo 
di fare una semplice osservazione di ordine pratico, 
ed è che nel fatto questi timori non si sono verificati 
giammai; dunque è ozioso andar fantasticando pericoli 
che non esistono. 

Confessiamo che uno dei sistemi, che abbiamo esa- 
minati, quello del Wolowski, potrebbe nuocere, se 
attuato, al credito pubblico; ma nulla c'è nell'orizzonte 
che accenni alla probabilità che questo sistema si attuL 

215. E non abbiamo finito; perocché giova anche 
ora confutare la seguente obiezione: I capitali sommi- 



(1) Siffatta citazione è preaa dal SiUmour. V. Dell'ordina- 
mento ecc., p. 259. 
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nittrati dalle Instituzioni dì credilo fondiario non 8'im- 
piegheranno in miglioramenti agrarii, sia perette costa 
che soltanto una minima parte dell'enorme debito ipo- 
tecario esistente ricevette questa destinazione, sta perchè 
osta a siffatto impiego il duetto di appropriata istru- 
zione nei nostri agricoltori. 

L'obiezione è molto grave, ma riguarda, non già il 
credito fondiario, sibbene i risullamenti che dào può 
dare. Anche ammesBo infatti che i mutui non s'impie- 
ghino che in minima parte a favore dei miglioramenti 
■ agrarii, it credito fondiario sarà una cosa cattiva per 
questo? Il credito fondiario è uno strumento; or noi 
non possiamo escluderlo perchè non tutti ne cavano, 
possono cavarne, il profitto che desideriamo, ma dob- 
biamo accettarlo pel bene che può fare. Che se di esso 
non si avvarranno, o non potranno avvalersi, tutti a 
vantaggio diretto dell'agricoltura, ma molti se ne ser- 
viranno alla conversione di debiti ipotecari! ordinarii, 
non sarà questo sempre un bene? 

Del resto uno studio a fare c'è sui risultamenti che 
il credito fondiario dà o può dare : noi non vogliamo 
sfuggire siffatta difficoltà, ma vogliamo risolutamente 
affrontarla :^questo però faremo in luogo opportuno. 

Non ci Fa impressione poi il difetto di appropriata 
istruzione agraria nei nostri agricoltori. Già questo 
difetto ci pare esagerato, e poi Tagricoltore pratico dà 
spesso dei punti all'agronomo di tavolino, ed abbiamo 
assistito a grandiose e profìcue trasformazioni agrarie, 
eseguite da proprietari o fìttaìuoll che mai avevano 
aperto un libro di agronomia. Del resto non neghiamo 
che creare buoni agricoltori, ossia buoni proprietari 
agronomi e buoni fittaiuoli, sia cosa ottima; ma nessuno 
impedisce che Governo, Provincie, Comuni a questo 
Une si adoperino. 

Questolato pertanto dell' obbieziojie è debolisgimo.— 
E dato che fosse forte, non è ammissibile che si com- 
batta cosi il credito fondiario, o che, a dir meglio, sì 
pretenda diffondere prima l'istruzione agraria. LeBan- 



,y Google 



nilBlKZIONT, 1!CC. ZOS 

che per l'iDdustria e pel commercio nacquero prima 
deiristruzione industriale e commerciale; bastò che 
esistesse ì) fatto dell'industria e del commercio. Sarebbe 
strano adottare per l'agricoltura criterio diverso. 

216. L'ultima obiezione si può formulare cosi: Lo 
stabilimento delle ìnstiinz'umi di credito fondiario favo- 
rirà lapassione dominante degli abitanti delle campagne 
di diventare proprietarii, e quindi condurrà all'accre- 
scimento del debito ipotecario e ad una soverchia e nociva 
divisione del suolo (1). 

Questa difficoltà nono meno gravedella precedente, 
molto più che ha da parte sua scrittori di polso. 

L'illustre Passy scriveva infatti: * Se vi sono molti 
proprietari oberati, ciò non viene da difetto di facilità 
ad effettuare gl'imprestiti; viene da tutt'altra cagione. 
Le popolazioni non acquistano che lentamente i lumi 
di cui le nuove condizioni domandino i' applicazione, 
In Francia, colla libertà delle transazioni in materia 
territoriale, non sono ancora sòrte (juanto occorrerebbe 
le idee, le abitudini, i costumi che si richiedano per 
bene usarne; ed un sentimento onorevole nel suo prin- 
cipio, ma pernicioso quando va all'eccesso, l'amore alla 
proprietà, è divenuto una vera passione. Ciascuno nelle 
campagne vuol possedere qualche cosa, ad ogni costo; 
il contadino soprattutto comprd a qualunque prezzo, 
illudendosi sui mezzi di pagamento possìbili in avve- 



(1) Il Salinour, nel capitolo V dulU Aun opera Dell'ordtna- 
menlo del credilo fondiario negli Siali Sardi , ebbe k pa- 
zienza dt raccogliere e di confutara le principali obiezioni contro 
tu fondazione degl'Istituti di credito fondiario. Siccomo la rac- 
colta ci parve quasi compiuta, e la confutazione, in generate, fatta 
assai bone, cosi preferimmo, in massima, di riportare, con leggiere 
modificazioni, le dilllcollà mesee innanzi, e d«i lui raccolte e for- 
mulate, e di riprodurre in breve dò che scrisse, di rìsj)OstQ, l'egre- 
gio autore: salvo, dove ci parve il caso, a fare osservazioni per 
conto nostro, o a presentare risposte corrlspondenil a quanto In- 
nanzi abbiamo scritto in (questo libro, od a fare le nostre riserve. 
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nire;e, non ostante l'infaticabile attività del suo lavoro, 
troppo spesso soccombe in una lotta temerariamente 
impegnata. É questa la causa precipua dei debiti che 
gravitano sulla proprietà. Gli uni prendono la terra a 
condizioni alle quali solo un caso felice potrebbe metterli 
in grado di soddisfare; gli altri si ricusano a disfarsi, 
quando sieno ancora a tempo, dei piccoli fondi, la cui 
vendita sarebbe una liberazione per essi; e dal mo- 
mento in cui il reddito ipotecabìle trovisi esaurito, co- 
minciano gl'imprestiti usurai. 

■ A questo male grave, profondo, spaventevole, non 
havvi sostanzialmente che un solo rimedio efficace, ed 
è quello che il tempo porta a lungo andare, cioè l'espe- 
rienza, i cui frutti, a misura che si producono, non 
mancano d'illuminare le menti, mutarne e rettificarne 
le opinioni, ed indicare a tutti le opportune regole di 
condotta, osservate con una cura tanto maggiore, quanto 
maggiore è il biasimo che va unito alla loro infra- 
zione. 

« Ebbene! invece di secondare la pronta formazione 
dei sentimenti di previdenza e circospczione, necesBarii 
alle popolazioni rurali, ffli istituti che volessero render 
loro meno oneroso l'imprestilo, maggiormente eccitereb- 
bero una passione, il cui ardore è causa di tante delusioni. 
In Germania i contadini sono indebitati più che in 
Francia; e, -senza dubbio, una fra te eause di ciò con- 
siste nelle istituzioni dette di eredito fondiario. Uomini 
che, prima di avere accumulato risparmi, non avreb- 
bero secondato il toro desiderio di possedere il campo 
che bramavano, non han dubitato di secondarlo to- 
stochè é stato loro possibile d'ottenere i mezzi di ese- 
guire un primo pagamento. Che cosa é accaduto? La 
concorrenza dei compratori, sciolta da uno tra i prin- 
cipali suoi freni, divenne più attiva, ed tprezzisi«o»(7 
accresciuti proporzionatamente all' alleviamento dei cari' 
chi. Cosi il beneficio promesso dal concorso dello Stato, è 
sparito per coloro medesimi che si volevano agevolare. 
Si è loro prestato do! danaro a miglior patto, ed essi 
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han comperato più caro; ed il prodotto delle terre 
, acquistate Don è riuscito più auffictente di prima per 
operare la loro liberazione. Le cose non andrebbero 
diversamente in Francia. L'ambizione della proprietà 
territoriale qui è viva; e sarebbe tanto più eccitata, 
quanto più illusioni le si offrissero; e la condizione dei 
piccoli proprietari, lungi dal migliorarsi, finirebbe per 
essere peggiore (i.) •. 

Il Boccardo poi, cbe, come ognuno sa, é tanto amico 
degVIslituti di credito fondiario, soggiunge:* L'indole 
e le tradizioni del popolo italiano lo inclinano poten- 
temente a desiderare il possesso della terra. Come il 
Francese, e forse più gagliardamente ancora di questo, 
r Italiano vede nella possidenza stabile il mezzo più 
sicuro d'indipendenza e di ciò che Aomagnosi cosi bene 
chiamava il valor eioUe Coronamento di una vita labo- 
riosa nell'industria, nelle professioni liberali, nella na- 
vigazione, l'acquisto di un piccolo podere è il più caro 
voto del cittadino. Vedete i nostri Liguri, reduci dalla 
Piata dal PaciQco, dopo venti o trentanni di stenti 
e di sudori, impiegare tutto il peculio faticosamente 
raccolto al di là dei mari, nel comprare qualche ettaro 
delle pendici appcnnìDìche, sulle quali più che dell'a- 
gricoltura fanno della scoltura, costringendo lo scoglio 
a diventare terra vegetale. 

■ Questa smania del possesso fondiario ha, insieme 
al suo lato buono, conseguenze assai perniciose. DÌ8jni~ 
tata a brandelli la terra ai sminuzza e si poloerizza in 
frazioni, sulle quali mancano le condizioni materiali di 
una buona cottioazione. Intanto il valore del suolo si 
alza a dismisura e la rendita (2) esinanisce. 

« Sotto questo rispetto, le facilitazioni del credito 



(1) Articolo AgricuUure, più volte citato. 
(3) Queeta purola è presa Dal- suo senso volgare 
quello tecnico dell'Econoniia Politica. 
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/owiiaWo,Hcompagiiateda quelle del credito agricolo (1), 
possono anche cessare di essere desiderabili, e conrer- 
tirsi in un vero e serio danno. Imperocché il piccolo 
proprietario , a cui è agevolato col mutuo del banco 
fondiario l'acquisto del fondo, si trova poi a possedere 
uno strumento del quale non può servirsi. La condi- 
zione di possidente, da lui poc'anzi ambita con tanto 
ardore, non gli procura che delusioni ed angustie, dalle 
quali non sa districarsi. Egli non è proprietario che 
per l'esattore; non lo è punto pe! mercato della pro- 
duzione. Ha della possidenza tutti ì pesi, nessuno dei 
vantaggi (2) •. 

Dopo questa esposizione coscenziosa, dobbiamo di- 
chiarare che le ragioni del Pussy e del Boccardo non ci 
persuadono. In due modi si potrebbe, se non erriamo, 
fare acquisto d'una proprietà nuova, giovandosi del cre- 
dito fondiario: il primo dando in ipoteca un immobile 
collo scopo di comprarne un altro mediante la somma 
ricavata dal mutuo; il secondo acquistando uno stabile 
senza sborsare danaro o pagando un acconto, e dando 
contemporaneamente il fondo in ipoteca al venditore, 
col patto di rimborsare il resto o la totalità del debito 
in un determinato termine, entro il quale si può fare 
il mutuo col credito fondiario, a condizione di rimbor- 
sare il creditore precedente, affinchè l'ipoteca dell'Iati- 
tuto diventi prima. 

Ora il primo modo giova a fare accrescere la pro- 
prietà a chi già ne ha una, non a far diventare pro- 
prietario chi non Io è; e se non sempre può conside- 
rarsi come una speculazione savia, certo, anziché con- 
correre allo sminuzzamento della proprietà, concorre 



(1) Sui risultamenti , in gran parte negativi, dati general- 
mente dal credito agrario, consulta ] ìmportaote libro del Poma, 
La nuQoa legge sul credito agrario nei suoi prineipii e nei 
suoi risultati. Palermo— Torino, Clauaen, 1391. 

(3) Sul riordinamento delle banche in Italia, p. 340. 
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a concentrarla. Dunque l'acquisto di una proprietà 
nuova mediante ipoteca della vecchia, né favorisce la 
passione inconsiderata di diventare proprietario, né con- 
duce ad lina qualunque divisione del suolo. 

Passiamo al secondo modo. 

Non si dimentichi che il credilo fondiario concede 
prestiti tino alla mela del valore dell'immobile, e che 
gl'Istituti siiesso , per maggior cautela, non tengono 
conto di quel valorecheè soggettoa facile deperimento, 
sicché non di rado il mutuo non rappresenta che Vs 
del valore reale presente del fondo. Ora ci pare assurdo 
che si possa, con una metà o Vs del valore di un fondo, 
comprare tutto il fondo; ammenoché il compratore non 
possegga e paghi in danaro suonante l'altra metà o 
gli altri Vs. 

Si dirà che nel primo caso il venditore si contenta 
di avere una parte del valore appena effettuato dal 
compratore il mutuo col credito fondiaria, e ha la dab- 
benaggine di consentire che la sua ipoteca sia messa 
in seconda linea, e di aspettare che il nuovo posses- 
sore, col tempo, sia in grado di completare il prezzo di 
acquisto. Ma qui corrono subito alla mente due osser- 
vazioni: la prima che se oper^ioni di questa fatta 
possono condurre ad un soverchio sminuzzamento del 
suolo, esse non sono indice di concorrenza di compra- 
tori, ma dì assenza, sicché il venditore, stretto dal biso- 
gno, subisce le condizioni che può presentargli l'unico 
offerente; la seconda che, ammessa la concorrenza, ra- 
ramente può avvenire che il credito fondiario serva 
di strumento ad acquisti di questa forma, i quali real- 
mente sono nocivi al compratore, al venditore e alla 
pubblica economia.— E per questi casi rarissimi si può 
condannare all'ostracismo una istituzione? Non ci pare. 
E di questo avviso ha dovuto essere il Passy , se no 
non avrebbe scritto nello stesso luogo essere desidera- 
bile che alcune istituzioni, saggiamente concepite, pon- 
gano la proprietà territoriale in grado di godere di tutte 
le facilità d'imprestilo, che possono venire dalla supe- 
riorità delle guarentigie ch'essa offre agi' imprestatori. 
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DEGLI ISTITUTI DI CREDITO FONDIARIO. 



217. Da quali fenomeni si può argomentarli che il credilo fon- 
diario determini una oinuorrenza dei capitali verso la terra, 
21S. Prove statistiche e prove moritH. — 'Ì19. Le prove stHtisti- 
che di questa concorrenza mancano o ci aono ignote.— 'J:^ Ci 
dobbiamo contentare d<ille prove morali. Classi di ])ersone I cui 
capitali dait'ordinauientu del creilito fondiario dovrebbero essere 
attirHti verso l'impiego in cartelle.— 9JI. Se i capitali di persone, 
che attualmente fanno mutui sopra ipoteca, possono dai vantaggi 
che offre queironiinamento essere attirati verso sIfTiittoinjptego, 
questa ten leuzad combattuta dal lucro maggiore che danno i mu- 
tui orili nari. —^2. 1 capitali di iier^one agiate, le quali attualmente 
rìfuRgono i\& mutui ipotecari, jKasono impiegarsi in lett-re di 
pegno quando queste oir«ono tornaconto tmtggiora — 32-4. Quelli 
dagl'interdetti, dei minori euc, possono cercare quest'impiego 
se la legge il consente e il tornaconto non manca.— 2'J4. 1 pic- 
coli capitali possono essere impiegati in cartelle quando ai tratta 
dì somme non minori di L. oOO. —2iò Un pò di disaccordo 
tra noi e l'AUocchio circa la facoltà che hanno gl'I^ltuti ita- 
liani di emettere spezzali di cartelle. 



217. Pare a noi che il credito fondiario possa in- 
fluire sulla concorrenza dei capitali verso la terra, d'un 
modo solo, cioè attirando capitali in quantità tale, da 
poter prestare ai proprietari più di quanto prima pre- 
stavano i privati mutuanti, ovvero da poter mutuare 
somme le quali, unite a quelle che continuano a pre- 
stare i mutuauti privati, superino, e di gran lunga, il 
credito totale che prima ricevevano i proprietari. 

Ora di fatto avviene così? — É probabile che av- 
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venga, e molti lo affermaao; ma, per dire che accade 
proprio così, occorrerebbero prove. 

218. L'Economia Politica, Dell'esporre i risulta- 
menti di un determinato istituto economico, non ha 
che due categorie di prove: le une di ordine statistico, 
mediante le quali si presenta una somma di Tatti real- 
mente accaduti, che. connessi colla teorica per ragion 
di effetto che si lega a causa, dimostrano la tési; le 
altre di ordine morale, tendenti a studiare quale de- 
terminazione devono produrrò, o è probabile che produ- 
rano, nell'umana volontà motivi preflniti, sicché, dati 
i motivi, si puòaffermarech'essi producano quelledate 
determinazioni, e quindi, come effetto, quei fatti eco- 
nomici. 

219. In quanto alle pruove della prima categoria, 
le statistiche, a dir vero ci mancano, ovvero noi non 
le conosciamo; dacché non abbiamo cognizione che altri 
statisticamente abbia provato che gl'Istituti di credito 
fondiario abbiano accresciuta la massa di capitali che 
anteriormente s'impiegavano in mutui ipotecari, ab- 
biano prodotta una vera corrente di credito a favore 
della possidenza stabile. Confessiamo altresì che ab- 
biamo fatto ogni sforzo per raccogliere noi queste prove 
statistiche; ma non siamo riusciti, ora perchè i fatti 
non ci pareva che proprio dimostrassero la tési, ora 
perchè gli elementi ci mancavano, ora perchè la inda- 
gine era troppo grave pei nostri òmeri. 

220. Posto tutto questo, ci dobbiamo contentare 
delle prove di ordine morale, o, se meglio piace che ci 
esprimiamo cosi, delle prove puramente psicologiche. 

A chi ci ha seguito hn qui due cose han dovuto 
splendere in modo chiaro nella mente: la prima con- 
sistente nella grande sicurezza, l'altra nelle non poche 
agevolezze che offrono ai capitalisti le cartelle fondia- 
rie : sicurezza per la quale il rischio del collocamento 
dei capitali in mutui ipotccart può ben dirsi eliminato; 
agevolezze, mediante le quali i titoli del credilo pos- 
sono facilmente circolare, riunirsi, frazionarsi, mutarsi 
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in denaro. A questa eliminazione del rischio e a queste 
facilitazioni riduconsi tutte le prove di ordine morale: 
dappoiché la sicurezza e ie agevolezze offerte dagl'im- 
pieghi in cartelle dovrebbero fare aflluire a comprare let- 
tere dì pegno i capitali : a) di persone agiate , che at- 
tualmente fanno mutui ipotecari; b) di persone agiate, 
che attualmente rifuggono dal prestare sopra ipoteca; 
e) di coloro che hanno obbligo d'impiegare solidamente 
i fondi mobiliari degl'interdetti, dei minori, delle donne 
maritale e via dicendo; d) di coloro che possono fare 
piccoli risparmi, 

221. Gominciamo dai capitali della prima classe . 
cioè da quelli appartenenti a persone agiate, le quali 
attualmente fauno prestiti su ipoteche. 

Dice benissimo in proposito il Wolowski : « Oggi chi 
presta sopra ipoteca è costretto a studiare accurata- 
mente la situazione del mutuatario, al quale ci con- 
fida i capitali suoi, ad esaminare la qualità naturale 
e legale dei fondi dati in pegno. Fortunato lui se l'e- 
same più attento, più minuzioso gli dà una completa 
eertezza, e s'ei non corre il rischio di vedere il suo 
pegno distrutto dall'esercizio di diritti che non potè 
conoscere (1)1 » 

n La ragione elevata dell'interessi; che percepisce 
il capitalista compensa attualmente ì pericoli e gl'im- 
barazzi di questo genere d'impiego. Il possessore d'un 
titolo ipotecario noti può né esser certo del pagamento 
regolare degli interessi, né conture sul rimborso dei 
capitali al termine indicato. I,e complicazioni della pro- 
cedura minacciano la sicurezza del pegno e allontanano 
il momento della liberazione. Se chi possiede un cre- 
dito ipotecario vuol negoziarlo, le difficoltà non sono 
men gravi, imperciocché esso non può venir frazio- 
nato, e somiglia ad una verga d'oro che non può tra- 
sformarsi in moneta. L'ordinamento del credito fon- 



(l) Art. Crédit /oneier. 
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diario, tal quale noi lo concepiamo, trasformerebbe il 
contratto ipotecario in titolo circolante, realizzabile a 
piacimento, diviso in cartelle facilmente negoziabili, 
esattamente come i titoli di rendita sullo Stato fi) •, 

* Mediante 1' ordinamento del credito fondiario, il 
creditore non conosce se non la cassa dell'istituto, che 
gli ha consegnato, in luogo d'un contratto Ipotecario 
d'una realizzazione difficile ed onerosa, un vero certi- 
ficato di rendita territoriale, dotato d'un interesse re- 
golarmente servito, e assicurato d'un rimborso alla 
pari, (;on la probabilità di considerevoli premi (2). Que- 
sto valore novello, adunque, riunisce tutti i vantaggi 
dei diversi generi d'impiego offerti ai capitali (3)». «E 
comecché la solidità di siffatto impiego è completa, esso 
permette di oorapletHmente sopprimere il premio del 
rischio corso, questo elemento essenziale, e sovente 
considerevole , dell' affitto dei capitali (4). » « Vi aon 
pochi creditori ipotecari che non consentirebbero a su- 
bire una riduzione sull'interesse dei titoli loro, per 
ottenere in cambio earletle di credilo fondiario (5)». 

Tutto ciò ne pare incontestabile; ma le pruove 
psicologiche han questo difetto, ch'esse non tengono 
qualche volta conto di altri motivi, che pure possono 
determinare la volontà. E qui siamo nel caso, dappoi- 
ché non crediamo che tutti i creditori ipotecari, pochi 
eccettuati, si affretterebbero, se potessero, a mutare! 
titoli loro in cartelle fondiarie; ed il perchè è chiaro: 
nei mutui ordinari si corre uu rischio certamente, 
quantunque l'abilità del notaio o dell'avvocato del 
mutuante possa ridurlo a minima espressione, se non 



(l) De t'organiaat'On dn crédit fonder, p. 47. 

('i) I Avuc la chance de |)iimeB considérables >, dice il testo. 
Vedi, per questa parte, a pag. 134, ciò che fu praticato dal Crédit 
Joncier de Franee. 

(3) Art. Crédit Joneier. 

(4) De l'organisation da crédit foneier, p. 43. 

(5) Art Crédit fonder. 
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altro in quanto ai pericoli che si corrono relativamente 
alla solidità dei peKno; i titoli poi non sì prestano alla 
circolazione, all'unione, al frazionamento: ma è pure 
nella natura umana, tra un alTarc che presenta nes- 
sun rischio, agevolezze speciali e poco guadagno, ed 
uno che presenta un rischio, poca o nessuna mohilità, 
e guadagno lauto, preferire quest'affare a quello. — I" 
altri termini il Wolowski non ha fattoi conti con que- 
st'altra tendenza, e quindi la sua prova è vera sino a 
certo punto. 

E non basta: dato e non concesso che qoesta tra- 
sformazione si verificasse , essa non accrescerebbe la 
quantità di capitali affidati alla propricià, produrrebbe 
soltanto uno spostamento, renderebbe ìl mutuo ipote- 
cario meglio consouo alla natura della possidenza sta- 
bile e meglio conveniente ai capitalista: la forma sa- 
rebbe mutata , la quantità della materia resterebbe 
identica. 

222. In quanto ai capitali di pei-souc agiate, le quali 
attualmente rifuggono da mutui ipotecari, reggono 
pienamente le considerazioni dal Wolowski fatte a pro- 
posito ili coloro che nel presente fanno mutui su ipo- 
teca. £d infatti, perchè tanti rifuggono dall'impiegare 
il loro danaro in prestiti alla proprietà? Perchè sou 
conscii del rischio che corrono e éeW immobilità ch'è 
connessa a questo genere d'impiego. — Togliete questi 
due ostacoli, e naturalmente cesserà l'avversione, anzi 
si potrà sviluppare un sentimento contrario, la sim- 
patia; avvegnaché la terra, in generale, permane.eoffre 
quindi una guarentìgia più sicura di quella che pos- 
sono offrire le industrie manifatturiereeconimerciali. 
se tutto è ordinata in guisa da impedire che il suo pos- 
sìbile deprezzamento superi In metà del valore, e se. 
in ogni caso, l' intermediario risponde, anzi solo sop- 
porta le perdite. 

Però tutti questi motivi sou sempre subordinati 
al lornaconto , poiché vi possono essere altri generi 
d' impiego che olfrono una sicurezza minore o quasi 
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Uguale a quello in cartelle, e che nondimeno danno 
profitti maggiori.— InTatti, a nio' d'caenipio, se la ren- 
dita pubblica offrirà maggiori vantaggi, o se azioni fer- 
roviarie, in un dato momento, presentano la lieta pro- 
spettiva di lauti dividenti; ci pare indubitato che le 
cartelle fondiarie non avranno la preferenza da parte 
di un certo numero di persone agiate, che si possono 
comprendere nella classe della quale ci occupiamo. 

223. In quanto ai capitali di persone appartenenti 
alla terza classe, essi possono essere attirati verso l'im- 
piego in lettere di pegno, qualora 1& legge non si op- 
ponga. In Italia l'art. 16 della legge 14 giugno 1866, ha 
aperto la porta a questa clientela, statuendo che i ca- 
pitali degli interdetti, dei minori, delle donne mari- 
tate, ed in generale di tutti quelli che per legge, per 
regolamento, convenzione o disposizione testamentaria 
devono essere impiegati in prestiti ipotecari, in acqui- 
sto d'immobili od altrimenti, possano essere investiti 
in cartelle fondiarie (1). Saviamente però il legislatore 
ha aperto la porta, senza costringere chicchessia a var- 
carne la soglia; con che ha assai giovato al credito fon- 
diario, senza ledere la libertili individuate (S). È natu- 
rale però che anche qui il tornaconto spieghi la sua 
azione, poiché il tutore, a cagion d'esempio, potrà benis- 
simo giudicare che, nell'interesse dei minori , altro 
impiego sia preferibile. 



(1) Questa disposizione é conservata nel testo unico dal 1395, 
art. 17. 

(2) L'Allocchio (/( eredito fondiario in Italia, ecc., p. H-l), 
giustamente disapprova la proposta fiitta dall'On. Vollero, nel di- 
segno di legge da lui presentato alla Camera dei deputati il 4 
aprile 1878, per la quale proposta < ctovrebt>ero pei legge coattiva- 
mente essere investiti iu cartelle fondiaria i capitali delle Casse 
di Etieparmio, dalle Associazioni di Previdenza e di mutuo soo- 
corso, DODchd 1 capitali dei minori e delle altre persone o enti 
morali soggetti a tutela, e, quasi tutto ciò non bastasse, aaohe 
metà del fondo di riserva degli Istituii di eredita >. 

l« 
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224. Da ultimo, Qirca ai capitali dì coloro che pos- 
sono fare piccoli risparmi, l'impitigo in cartelle dovrebbe 
attirarli, non solo per la solidità, ma anclie pel torna- 
conto, spucie in Italia, dove la prevideiiza non può es- 
sere molto incoraggiala dal povero 3 '/g d'inleretìse che 
dùnao le Casse dì risparmio postali e buona parte delle 
Cause di risparmio ordinarie. — Ma cbi non ha potuto 
accumulare 500 lire, non puO fare acquisto di cartelle 
fondiarie. 

2'iò. Qui ei apiace, per l'Italia, non essere di accordo 
coU'Allocctiio. Kgli fa voto (Ij che gl'lsLituti studino i 
mezzi della suddivisione della cartella in quote di 
L. lUO, attuando cosi un provvedimento giù sancito nel- 
l'intento di accrescere la clientela della cartella fon- 
diaria, e pur rimasto sino ad ora lettera morta. — Ora 
ci pare che il desiderio dell'egregio autore, come non 
poteva venir soddisfatto quando egli scrisse, mediante 
il semplice buon volere degl'istituti, cosi non possa eS' 
serio oggi: imperocché ostava l'art. 17 del regolamento 
25 agosto m6t>, il quale dice \ a cosi: • 11 valuit: di ugni 
cartella sarà di L. 5UU; contro il deponilo di una car- 
tella fondiaria, ogni Istituto ha lacuUa di emettere cin- 
que spezzali frazioni di L. 100 ciascuno »; come osta 
l'art. 17 del Kegolamento !24 luglio isttó , per l'esecu- 
zione del testo unico, che ripete la stessa disposizioue. 
Cosicché ci pare che tutto si riduca a questo: Tizio ha 
una cartella, e vuole dividerne il valore ai cinque suoi 
figli, senza venderla; si presenta airisliluto, deposilalai 
cartella, e chiede gli sieno rilasciati cinque spezzali. 
Nessun dubbio che queste frazioni possono circolare, 
e cadere nelle mani di persone che lian risparmiato 
meno di L. 500, e sono per conseguenza in grado di 
acquistarle; ma i risultameuti saranno necessariamente 
limitali, raro essendo che chi possiede una cartella 
desideri o abbia uopo di spezzarla. 



(Ij L. e, pag. 147. 
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11 provvedimenlo proposto dall'Allocchio non può, 
in forza del regolamento, avere l'estensione ch'egli ri- 
tiene, né, per conseguenza, produrrei vantaggi che l'au- 
tore desidera, e clie pur noi desideriamo. 
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SR B QUANTO IL CREDITO FONDIARIO CONFERISCA AL PRO- 
GRESSO dell'agricoltura. 



2SC. Sì era detto che il credito fandiarlu era &tto escluBivamente 
pei l'agricoltura.— 227. I.a filologia e la logica han voluto che 
ciò in pratica non avvenÌBae.—^. Non 3i pu6 far distinzione 
tra credito fondiario urbano e rurale, né quello è eenza van- 
taggio —229. Qualunque espediente, che voleeae favorire epcciat- 
mente il credito fondiario rurale, non sarebbe né giusto né utile. 
330. Si era detto che il credito fondiario dovea apportare alla 

FroprietÀ rurale tre vanta^jgi , i quali doveano far progredire 
agricoltura: il primo indiretto, cioè la diminuzione del aaggio 
dell'interesse nel paese in generile e nelle transazioni ipotecarie 
in particolare: il secondo pure indiretto, conaìstente nella con- 
versione del debito ipotecario in un debito meno oneroso; il 
terzo diretto, ossia la bonifica dei terreni a la miglioria della 
coltivazioni.— 231. Pare che il primo vanteggio non ei eia otte- 
nuto.— 2a2. 11 credito fondiario non potea diventare rpgoliitore 
del mercato dei capitali. — 233. A parità di condizioni può di- 
venire regolatore del mercato dei mutui ipotecari, restanao sog- 
getto alle condizioni generali. — 234. A che può raRionevol- 
niente ridursi il primo vantaggio. — 23ó. Il secondo vantaggio 
non si è ottenuto in Germania né altrove, né é sperabile che 
si ottenga,— 236. Non poteva ottenersi : primo perchè in mol- 
tissimi casi il congegno del credito fondiario organizzato è inap- 
plicabile; secondo perché in molti casi l/i eliminazione degli 
ostacoli resta potenza inattuata, essendovi più tornaconto nel 
mutui ordinarli, o talvolta parendo che ci sia, —337. La con- 
versione totale è utopia, la parziale realtà.— 236. In quanto al 
terzo vantaggio, quello diretto, é da avvertire ch'asso non può 
riguardare la piccola proprietà, inesorabilmente esclusa dai be- 
nefici del credito fondiario.- 239. Anche fatta questa elimina- 
zione, vi sono scrittori che npgano ed altri che dubitano o fan 
dubitare che il credito fondiario abbia direttamente giovato al 
progresso dell'agricoltura; in* complesso il dubbio si desta nel- 
l'animo.— 240. Questo dubbio ingrandisce sa ei non mente alle 
varie cause del debito Ipotecario. — 241. Non vale a dùsipailo 
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l'asaerzlone gratuita del prasreaai dalI'aRrieoltura tedesca; e lo 
confbnna il Mto che pochÌRRlmi in Italin e Francia han boni- 
ficato e mÌBlionito coi capitali Hel crefiito fondiario, — 243. Io 
questo «l'Istituti non hanno cnlpa.— 243. Questo fatto dimostra 
che manca il tornaconto. — 244, De\ tornaconto in generale 
qaando ai specula coi capitali del credito fondiario.— 2<I5. Tor- 
naconto, sotto determinate condizioni, ci può essere talora trat- 
tandosi di stabili urbani. — 246, Lo stésso esame deve farai pel 
rurali.— 347 Quando si sjjecula avendo da altri il capitale Akso, 
si rischia assai. — 348. Pericolo di fallimento risultante dall'es- 
sere l'annualità maggiore del reddito netto.— 249. Inconveniente 
dei mutui a cinquHnt'aDni.~~350. Svantaggio del pagamento a 
semestre.— 251 Solo in via eccezzionalissima ai può bonificare 
coi capitali del credito fondiario. 2ó2. La sp^sa per bonificare 
e migliorare supera per lo più la metà del valore dei fondo — 
253. Nei primi anni dopo tali opere, specie ae si tratta di cul- 
tura arborescente, non si ha accrescimento, ma diminuzione di 
reddito. — 254. Da ciò consegue che rimboschimento coi capi- 
tali del credito fondiario é utopia.— 255. Consegue pure cbe il 
progresso dall'agricoltura non si puà conaeguire per opera esclu- 
aiva del credito fondiaro.— 25G. Si può obbiettare che ta\ora 11 
reddito, mercè le cultura consociate, resta tal quale. — T>7. Resti 
invariato o cali il reddito, il fallimento del proprietario è certo, 
a col credito fondiario nonei può né bonificare né migliorare.— 
S8. Non si evita la rovina boniScando e migliorando una parte 
del fondo. — 259. Sì evita conservando la somma necessaria a 
pagare l'annualitii nei primi anni; ma allora il progresso agra- 
rio diventa ironia, — 2G0. Queste verità sono di carattere uni- 
versale. — 261. Il credito fondiario può soltanto aiutare il pro- 
gresso dall'agricoltura. 



226. Noi abbiamo studiato a lungo l'influenza del 
credito fondiario sul progresso dell'agricoltura, ma le 
proporzioni del nostro lavoro non ci consentono di dare 
a questa parlelarghissimosviluppo, sicché ci limitiamo 
allo svolgimento delle idee principali e all'esposizione 
aintetica dei fatti più importanti. 

I principali scrittori di credito fondiario avevan 
detto, anzi predicato ai quattro venti, che questa foggia 
dì credilo fosse istituita a vantaggio della proprietà 
rurale; ora in Italia, in Francia e in altri paesi, si è 
visto che, in pratica, il credito vnnìva fatto cosi alla 
proprietà urbana che alla rustica. Da ciò i lagni del 
pubblico, che sì è creduto quasi quasi canzonato; da 
ciò lo sdegno dì scrittori della tempra del Wolowski, 
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cui pareva che le critiche fossero ispirate da animo 
poco benevolo, e rasentassero l'ingratitudine. 

227. Dal canto nostro non sappiamo dar torto a 
nessuno. Si era ritenuto che scopo del credito fondiario 
fosse soccorrere la proprietà rurale, e sincerissima- 
mente s'era questo proclamato come assioma. Ma, nel- 
l'atto di venire al concreto, la filologia ha fatto valere 
i suoi diritti, e ha messo in luce che tale maniera di 
credito si estendeva a tutta la proprietà fondiaria, ossìa 
immobiliare; la logica ha fatto il resto, — Posto ciò, do- 
vrebbero cessare i lamenti del pubblico, e gli scrittori 
che promossero gl'Istituti di credito alla proprietà sta- 
bile potrebbero non più meravigiiarsi di un fatto na- 
turale, quale si è quello delle doglianze per essersi 
fatta cosa diversa da quella che s'era detta. 

228. Da tutto ciò si argomenta che, quando il Freniy, 
in seno alla Camera francese, affermava che le Istitu- 
zioni di credito fondiario intendono ad aiutare la pro- 
prietà stabile in generale (1), diceva una verità, eche 
pure, nel 1866, diceva il vero ìn Italia la Relazione 
ministeriale alla Camera dei Deputati quando dichia- 
rava: e lo scopo principalissimo del presente progetto 
« di legge si è quello di provvedere ai bisogni dei pos- 

■ sidenti; è la creazione (sic) del credito della proprietà 
« immobiliare in genere, ordiaato a vantaggio di tutte 

• le class! indistintamente, ed operante, quanto all'a- 

• gricoltura, tuttavolta che il credito fondiario sommi- 

• uistrerà capitali ad un possidente, il quale lì appli- 

• chi con intelligenza al migliorameuto del suo po- 

■ dere (2) ». 

Siffatte asserzioni potranno essere in contraddi- 
zione con altre fatte prima , dopo o contemporanea- 
mente, ma non perciò sono meu vere. 

Ciò non ostante, come ben dice il Garelli, • è opì- 



(1) Lattee,!, o, p. 8. 

(3) Atti del Parlamento, CaineRi <Iei l>jputati, IW»^, 
pag. 1711. 
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« nìono generale che il credito immobiliare ofondtario 
■ debba essere destinato a servizio della sola agricol- 

• tura, in guisa da diventar quasi un Flirto Fatto alla 
' medesima il valersi dei beni stabili per ottenere mu- 
« tui a favore dell' industria e del commercio. Ma la 

• verità è invece che non si può fare distinzione tra 
« questa specie di eredito e le altre (i) >. 

A tali savie considerazioni, un'altra ne aggiungiamo 
per conto nostro, ed è che il credito fondiario, coi suoi 
prestiti urbani, può riuscire utile quando i mutui s'im- 
piegano nella costruzione o nell'ingrandimento di case, 
dappoiché non v'ha chi ignori come l'agglomerarsi della 
popolazione nelle città abbia elevato assai il caro delle 
pigioni, con grave danno dell'economia domestica dei 
cittadini e della pubblica igiene; sicché non può essere 
reputato un male ciò che concorre a mitigare siffatta 
condizione di cose. 

229. Ciò posto, non sapremmo soscrivere all'idea 
del Lattes (2) che alle proprietà urbane sì facesse cre- 
dito in un rapporto al valore dell'immobile che sia in 
proporzione minore del credito che ai fa alle rurali; 
né che l'interesse sui mutui sopra case superasse quello 
sopra fondi rustici.— Se questa foggia dì credito serve 
per la proprietà in generale, non c'è ragione che l'ur- 
bana, perché tale, riceva press'a poco una punizione: 
senza contare che il secondo provvedimento nuocerebbe, 
più che giovare, agl'immobili rusticani, perché le car- 
telle relative agi' imprestiti urbani , appunto perchè 
apportatrici di maggiore interease, sarebbero preferite, 
e il corso di quelle, che ad imprestiti rurali si riferi- 
scono, andrebbe terra terra, con grave iattura dei pro- 
prie la ri. 

Volendo fare qualche cosa di speciale pei possidenti 
rurali, ai potrebbe proibire che gl'Istituti prestassero 



(1) L. e., p. 1001. 

(2) L. e, p. 142. 
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SU case; ma perchè alla tendenza di giovare esclusiva- 
mente all' ogricoltura si accoppiasse il rispetto per la 
logica, sarebbe miglior consiglio separarci due crediti, 
istituendo il credito fondiario rurale e l'urbano.— Ma 
a che provvedimento siffatto?— Quando gl'Istituti pre- 
stano unicamente su cartelle, col fare mutui su pro- 
prietà urbane non impediscono né punto né poco che 
rimangano soddisfatte le domande di mutui su posse- 
dimenti rurali: lo stesso mercato è aperto a tutta la 
proprietà, ed essa ne può approfittare, senz'altro re- 
strizioni che quelle risultanti dalla domanda e dal- 
l'offerta dei capitali. 

Sbarazzatici di questa ([uistione , entriamo nella 
parte essenziale del soggetto. 

230. Quali vantaggi si é affermato che il credito 
fondiario doveva produrre in favore dall'agricoltura? 

Il primo vantaggio doveva essere il ribasso nella 
ragione dell'interesse. 

Ghevalier diceva : • Le istituzioni di credito fon- 

■ diario hanno per effetto immedialo il ribasso nella 

< misura dell'interesse • (1). 

Wolowski (2) scriveva : « 1 pesi elle Impone alla 

< proprietà il debito ipotecario sono troppo gravi. Se 
« V associazione di eredito territoriale arriva a stabi- 

■ lirsi, essa non avrà soltanto per effetto di facilitare, 

• nell'avvenire l'avvicinamento dei capitali alla terra, 

• ma ancora contribuirà a convertire il debito fondia- 

• rio attuale in un debito nuovo, assai meno oneroso. 

" Si opererebbe cosi, a profitto della proprietà, uno 
« sgravio considerevolissimo , che potrebbe divenire 

• quasi l'equivalente dell'imposta fondiaria. 

I Non si potrebbe stimare per meno di 10 miliardi, 
« comprendendovi il residuo del prezzi di vendita, l'am- 

< montare dei crediti ipotecari. L'interesse è in media, 



(1) Corèo, p. 37. 

(2) De l'organiaation, ecc., p. 40. 
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■ scartando tutte le esagerazioni, e comprendendovi le 

• spese accessorie, daÌ6al 7 p. Vu; arrivareadiminuirlo 
«del 2 p.%, in virtù d'un buono ordinamento e d'una 

• legislazione semplificata, sarà l'ealizzare un'economia 

■ di 200 milioni di franchi a vantaggio della proprietà 

■ fondiaria, che paga un'imposta principale di 158 mi- 
« lioni M. 

Ed il Salmour dichiarava : « Lo scopo principale 
«delle istituzioni di credito fondiario è, od almeno deb- 

■ b'essere di giungere alla riduzione del saggio d'inte- 

• resse nel paese in generale e nelle transazioni ipo- 

■ tecarìe in particolare (i) ». 

Questo doveva essere il primo vantaggio indiretto. 

11 secondo doveva consistere nella conversione del 
debito ipotecario in un debito meno oneroso. 

Qui le citazioni potrebbero essere abbondantissime, 
ma non sarebbero necessarie; ci contenteremo di ripor- 
tare qualche brano di chi fu in Francia l'apostolo del 
credito fondiario. 

Già abbiamo or ora veduto come il Wolovvski ri- 
tenesse che tale credito doveva contribuire a conver- 
tire il debito fondiario attuale in un debito nuovo, 
assai meno oneroso. 

Altrove scriveva che le lettere di pegno avevano 
sgravato la proprietà d'un peso enorme (9); e nell'ar- 
ticolo Cr^iZ/oncier soggiungeva : ■ L'interesse del pre- 
« sente consiste in una facilità aperta alla conversione 

■ imfnediata del debito ipotecario attuale, troppo pesante 

■ pel proprietario, troppo imbarazzante per lo stesso ere- 

• ditore, in un debito novello, più solido e ad un tempo 

• più libero nei suoi movimenti •. 

Questi due vantaggi indirettamente dovevano con- 
tribuire al progresso dell'agricoltura, dando campo al 



(1) Dell'ordinamento, ecc., p. 139. 

(2) Propoaition, ecc. nell'opuscolo De t' organiaation du 
crédit foneier, p. 14. 
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proprielario di dedicare alla terra le economìe rÌBul- 
tantt. 

Passiamo al vantaggio diretto. 

Esso doveva consistere nell'ofTrire al proprietario, 
coi prestiti fatti dal credito Toadiario. i mezzi dì boni- 
ficare i terreni e migliorarne la coltivazione. 

L'importanza dell'argomento è tale, che non pos- 
siamo astenerci dell'addurre le testimonianze che val- 
gono a provare come la quasi unanimità degli scrit- 
tori confidasse nella realizzazione di questo vantaggio 
diretto. 

Cominciamo dal Wolowski. 

Per lui < il credito fondiario è dedicato ai prestiti 

• destinati ai miglioramenti fondiatii; esso permette 
€ di effettuare i lavori che infondono alla terra un va- 
« lore novello » {{). 

A chi vuol sapere in che debbono consistere questi 
miglioramenti fondiarii , egli risponde: «i miglìora- 

■ menti che s'introducono nella culturai le lande che 

■ si dissodano, le paludi che si disseccano, i boschi che 
« si piantano, le praterie che si irrigano (2) «. 

Or siccome gì' Istituti di credito fondiario, «che 

■ hanno tanto contribuito alla prosperità dell'agricol- 
« tura in Alemagna ed in Polonia '5) » ■ bau fornito 

■ un capitale incessantemente rinnovellato per tutti 
« i niigUoramenti utili (4) ■; la Francia, prima dall'in- 
troduzione del credito fondiario.si trovava in uno stato 
d'inferiorità dal lato dell'agricoltura. — € L'inferiorità 

■ agricola della Francia, egli dice, deriva in gran parte 
< dall'assenza di capitali e dalle condizioni onerose im- 

* poste ai prestiti che contraggono i proprietari (5)» 



(1> De /'orj/dnr'sa^on, eoe., p.46oart)co1o Crédit foneier. 

(2) Propoailfon.ecc., neiropuscolo De l' organisation dn. 
erédU foneier, p. 76, 

(3) De l'organiaalion, eoo., p. 40, 

(4) Propoaiiion ecc., nel citato opuscolo, p.'74. 

(5) De VorganiaaiioR, p. 6. 



,y Google 



BX K QUANTO n. CRBDITO FONDIARIO, ECC. S8S 

Senza il credito fondiario, ei soggiunge, « l'inferiorità 

< umiliante che ci deprime di fronte ad altri paesi agri- 
« coli apparirà più saliente ancora (1). Le condizioni 
«della produzione non potrebbero lungo tempo esser 

• dissimili, in contrade limitrofe, senza portare ad una 
«di esse un danno enorme. Ora che avviene egli in 
t Aleraagna? Grazie alle istituzioni di credito territo- 

• riate e airammortamento, è agevole consacrare, inun 

< secolo , al miffUoramento della cultura nn capitale 
> uguale ni medesimo valore del suolo, e di soddisfarlo 
» intieramente per mezzo dei guadagni realizzati. Noi 
« qui ci contentiamo di ammettere l'ipotesi più ristretta; 
" poiché non calcoliamo se non la liberazione forzata 

• mediante l'ammortamento, senza parlare della libe- 

■ razione successiva, volontaria, mediante la ricompra 
" e la restituzioni di quantità variabili di lettere di 

■ pegno. 

• Se il capitale impiegalo al miglioramento della 

• cultura non oltrepassa la metà del valore dell'immo- 
« bile, può essere facilmente rinnovellato due o tre 
t volte nel corso d'un secolo, lasciando per residuo un 
«immenso accrescimento di ricchezza e di forza pro- 
. duttiva (2) .. 

- Concluderemo questa esposizione colle parole colle 
quali il Wolowski chiude il suo opuscolo De l'organi- 
sation du crédit fonder: « Dopo traversate terribili 

■ prove, la Francia entra in un'era di sviluppo paci- 

• iico delle istituzioni ch'essa si è date. Perchè queste 



(1) É più temperato il nostro Rota (Prineipii di aeìenxa 
bancaria, pac;. 309 e aeg., Milano, t^T3), il quale Rlla donianda: 
( Quali sono la causd del progressi agricoli compiti dagli etra- 
• nieri? • riepnnde : > Sono la scienza e il capitale •; e soggiunge, 
prima di parlare degli Istituti di credito fondiario: «Altri dirà 
t dei modi coi quali diffondere la scienza agricola nel paese , ib 
t mi limito a dire come col credito si passa all' agricoltura prò- 
4 curare il capitale >. 

(2) L. 0., p. 48. 
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« iatituzioni portino un frutto salutare (sic), è necessa- 

• rio, tutti lo riconoscono, non obb'iare giammai che 

• l'indnstria agricola è e sarà la base della prosperità 
« materiale del nostro paese. Venire in aitilo dell'a- 
« grìcoltiira mediante un buono ordinamento del cre- 
« dito, tale è il problema che in primo luogo si tratta 
« di risolvere. Noi abbiamo tentato di farlo, fortunati 

• se ci è cosi permesso di portare una pietra all'edifl- 
" ciò dell'avvenire! » 

Il Royer, dopo avere eccitata la Francia ad imitare 
l'Alemagna, esprime le medesime idee. Eccole: «La 
« grandezza del fine deve, nonpertanto, aiutare a su- 
« perare gli ostacoli. Infatti non vi sarebbe concorrenza 
« possibile nella produzione delle materie prime tra 

• uno Stato il suolo del quale fosse gravato da eousì- 
« derevolì debiti ipotecari, assorbentiil credito dei pro- 

• prietari e tutta la parte del reddito loro ch'essi po- 

• trebberò consacrare a miffUoramenli fondiari, ed un 
B altro Stato perpetuamente libero dei suoi debiti (sic), 
" che gode di un credito fondiario fiorente , o che se 
« ne serve per eseguire ogni anno nuoci miglioramenti 
« capitali (améliorationa capitales). Il reddito perpetuo 
«e considerevole di queste migliorie, accrescendo l'a- 
> giatezza di tutte le classi della popolazione, daretbe 

• alle arti P incoraggiamento più potente, e facilitc- 
« rebbe la percezione e l'aumento delle imposte, in 

• guisa da favorire le intraprese più gigantesche da 
1 parte dello Stato die profittasse esclusivamente di 
« vantaggi sì grandi. Ma quel che potrebbe diventare 
' inquietante, s'esso fosse privilegio d'un popolo, non 

• può che concorrere al bene dell'umanità, questa opera 

• del nostro secolo, laddove divenga patrimonio di 
. tutti (\) ». 

L'illustre Chevalier dice: • Poiché la terra è quella 
< che ci nutre, facciamo lutti i nostri sforzi perchè sia 



(1) Dee institulions de crédit fonder , p. 40, 
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I feconda. Poiché l'industria agricola primeggia su tutte 

■ le altre, organizziamo le nostre istituzioni industriali 

■ in vista dei bisogni e dei progressi dell'agricoltura (ì) ». 

a la alcuni paesi del norte d'Europa il credito fon- 

■ diario è fiorente, perchè i governi bene ispirati vi 
I hanno alleggerito, per l'agricoltura e laproprietà ter- 
tritoriale, gl'inceppamenti della tutela stretta ed om- 

< brosa del diritto antico (2) >. 

Pel Ganier il eredito fondiario ha, fra gli altri ob- 
i bìetti, quello di migliorare la terra e di fecondare la 

< coltura coU'azione dei capitali (3) ». 

Sentiamo adesso il Dupuynode: < In questo capi- 

• tolo (son sue parole;, dopo aver parlalo del credito in 

• generale, ho esaminato i mezzi di costituire in Fran- 
« eia il credito fondiario. È questo principalmente che 
« dobbiamo tendere a sviluppare fra noi, perchè alt- 
' menterebbe la maggiore nostra industria, l' agricol- 

■ tura.—ì capitali che ai adoperano in tal modo, inol- 
( tre, risiedono nella nazione, ed accrescendo le raccolte 

■ annuali del suolo, fan diminuire II prezzo dei suoi 
« prodotti, che regola quello degli altri. Il benessere 
« che t progressi dell' agricoltura spargerebbero nelle 

< campagne, eleverebbe le abitudini e le idee dei cam- 
. pagnuoli, e procurerebbe alle manifatture una do- 
B manda più costante. Le economìe di questi ultimi, 
« meglio assicurate, aumenterebbero cosi rapidamente, 

< se l'associazione fra le casse di risparmio ed i banchi 
« territoriali si effettuasse (4); eglino stessi partecipe- 



(1) Corso, p. 31. 

(2) L. e, p. 4S. 

{3) Elementi d'Economìa Politica, nel voi. 12°, 1* serie 
della Biblioteca dell Economista, p. 313. 

(4) Si riferisce alla sua proposta di fondare un Banco ter- 
ritoriale in Fritncia, posto sotto l'alta sorveglianza del Governo, 
afBni:hé la proprietà trovasse, nelle riserve delle cassa di rispar- 
mio, una parte dei capitali di cui abbinerà. 

li: noto che le Casse di risparmio firanceai sono in mano 
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t rebbero allora ai benefici peasieri cbe genera la pro- 

• prietà fondiaria, saprebbero di concorrttrealla/econ- 
< dazione dei sauto natio. Le imposte indirette, al tempo 

• medesimo, sempre proporzionate alla pubblica for- 

• tuna, Terrebbero ad ingrossare il bilancio dello Stato, 
t e la contribuzione fondiaria , cosi gravosa nel mo- 

■ mento attuale , diverrebbe quasi leggiera per una 
€ terra più fatile. Non si sono ancora aperti i libri 
f del credito ad altro che alla guerra, la quale distrugge 
I e desola; apriamoli al lavoro che arriccbisce e mi- 
. gliora (1) -. 

L'autore preconizza una nuova età dell'oro, e scio- 
glie quindi uà inno caldissimo in onore delle Istituzioni 
di credito fondiario. 

[1 Josseau scrive: ■ L'effetto di questi istituti è 

■ stato dappertutto d' aumentare il valore delle pro- 
I prietà e é.i farle pattare in parte nelle mani di quei 

• che le coltivano (2) >. 

Nell'inchiesta fatta in Francia dai Consiglio distato, 
lo GherbuUez dichiarava che se il coltivatore alemanno 
paga un interesse, egli ben sa che i progenitori suoi 
hanno fatto mutui per miglioramenti, onde piantare, 
a mo' d'esempio, vigne, dalle quali egli oggi raccoglie 
i frutti (3). 

Stefano Jacini accetta le opinioni degli scrittori 



dello stato, e veunero chiamate i^^io di pereetiona speciale, 
comodo luogo ooe lo Stato fa rieeoere le economie del po- 
oero, a buone condixioni pel pooero ateaao, per gillarle nel 
torrente del debito Jlultuante. —Co[la proposta del Dupuynode, 
i depositi avrebbero avuto una destjaaziona [liiì utile ; ciò non 
OBtaate noi abbiamo buone ragioni per non aderire a tal concetto, 
aocbe nelle condizioni speciali delle Casse di risparmio francesi. 
Ci siamo pronunziati contro quieta proposta nel olitolo VII, 
sezione/;, pag. 244. 

(IJ L. 0., p. 201. 

&ì Dea inttitation, ecc., p. 113. 

(3) Citato dal Wolowskl, art. Crédit foaeier. 
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francesi, e dice : «Dai libri dei sìgoori Royere Joaaeau 
t si rileva clie in Germania immensi turono i vantaggi 

< recati dagli istituti di credito fundiario. Essi produs- 

■ sero una vera rivoluzione e recarono verso la pritna- 

• ria fonte di riecliesza , l'agricoltura , una rigogliosa 
. vita (1). 

Le accetta parimenti il Macleod. Per lui gl'Istituti 
di credito fondiario • banno prodotto i piiii segnatati 
« effetti per i progressi dell'agricoltura nei paesi in cui 

> sono slati fondati (!2) >. 

Pel Uoverno francese il Crédit fonder ha questo 

> doppio scopo: di fornire all' agricoltura i capitali dei 

< quali essa uà bisugno, e di procurare alLa proprietà, 

< gravata da debili ipotecari, un addolcimento di peso 
t e un mezzo di liuerazione {S) : 11 governo italiano 
poi, a discolpa del fatto ctie la couvenzione 4 ottobre 1865, 
tra lo filato e gl'Istituti, ai quali venne afTidato il cre- 
dito fondiario, fu approvata per decreto reale anziché 
per legge, allegava l' urgenza di a^'reltare, per quanto 
è yoiuioUe, un suUieco all'agricoltura (4). 

iuiine la Uommissioae del Kegio Istituto Lombardo, 
che conferì al Lattes il premio pel suo lavoro sul cre- 
dito loudiario , per organo del Poli, suo relatore, pro- 
clama clie t le Uduclie fondiarie non faranno efficace 

< ed utile servigio secondo la loro originaria destina- 

■ 2ione , se non quando si prestino a soccorrere dav- 

• vero i proprietari del suolo , aia per isgravarlo dal 

• detiito Ipotecario, sia per promuoverne le granfiti mi- 

< gliorie \p) ». 



OJ I* e, pug. ^. 

(aj i prineipii della Jlloaojla eeoaomiea , nella 3' Berie 
della Biblioteca dull EcoDomieta, HI volume, p. 567. 

(3j Rapporto ddl Mìniatro delle finanze ali Imperatore, che 
precedo il decr<]to SS giu|;ao ISÓ6, col quale si approvano le mo. 
difioazioai arrecate agli statuti della Banca. V. Josseau, Traité, 
li, seconde èdition, p. 263. 

(4) Vedi Lattee, 1. e, p. 33. 

(5) Lattea, 1. e, p. XXI. 
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Qui ci fermiamo, non perchè le citazioni facciano 
difetto, ma perchè quelle riportate sono anche troppe, 
e del resto esse sono più che sufficienti per provare 
come si è ritenuto che il credito fondiario dovesse dare 
ai proprietari i mezzi per bonificare i terreni e mi- 
gliorare la coltivazione. 

331. Entriamo adesso nella parte più diiScile, cioè 
nella ricerca dei risultati che effettivamente ha pro- 
dotto il credito fondiario, e del perchè questi risulta- 
menti non sono stati del tutto conformi all' aspetta- 
zione. 

Doveva in primo luogo ottenersi la riduzione del 
saggio dell'interesse nel paese in generale e nelle tran- 
sazioni ipotecane in particolare. 

Si è verificata questa riduzione?— Lo dicono, ma 
le prove mancano. 

in quanto ai paesi dove il credito ipotecario è adulto, 
scrivemmo che lo Chevalier aveva affermato che le isti- 
tuzioni di credito fondiario hanno per erTetto tmme- 
dtoto il ribasso della misura dell'interesse; Il Wolowakl 
poi afferma che le lettere di pegno hanno sgravato la 
proprietà d'un peso enorme (1). Ma né l'uno né l'altro 
scrittore prova quanto asserisce; anzi pare che esistano 
prove in contrario. 

• Nel suo celebre rapporto sul commercio e suU'a- 
gric&ltura della Baviera, il sig. Gope cita il caso di un 
contadino che, per un prestito di 625 lire, si obbligò a 
dare al suo creditore 1073 lire a capo di tre mesi >. Così 
il Boccardo(2). Ora, come abbiamo veduto, quest' usura 
è del ^86 p. %, a ragion d'anno. Ignoriamo se si tratti 
di un mutuo ipotecario o clilrograforlo : dato che si 
tratti di questo secondo caso, si può argomentare che 
in Baviera il credito fondiario non è riuscito ad abbas- 
sare la ragione dell'interesse nel paese in generale; 



(1) Prapoaition, ecc., nell'opasoolo De l'organitalion du 
Crédit fonder, p. 74. 

(2) Sul riordinamento delle Banche In Italia, p. 64. 
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dato che si tratti del primo caso, si può argomentare 
che nemmeno è riuscito a ridurla nei mutui ipotecari. 

Se poi fosse lecito contrapporre asserzioni ad asser- 
zioni, a ciò che affermano lo Chevaliei" ed il Wolowski 
potremmo contrappori'c ciò che afferma il Boccardo nel 
luogo dianzi citato, ciie cioè l'usura èanehe in Germa- 
nia il cancro dell'economia rurale. 

Passando all'Italia, paese dove il credito fondiario 
è ancor giovane, diremo che il Ministro di agricoltura, 
industria e commercio, il 9 marzo 1881, nei suo di- 
scorso d'apertura del Congresso del credito fondiario, 
discorso del quale abbiam fatto cenno nel capitolo I, 
pag. B, dicera che, quando fu instituito il credito fon- 
diario, it saggio dell'interesse sui mutui ipotecari era 
tra il 7 e il 15 p. %. secondo le Provincie, mentre in 
talune i mutui si stipulavano eziandìo coll'usura del 
20, del 30 e fin dell'SO p. Vo: (""(^ qneato saggio è molto 
ridotto (I). 

Ma questi dati pare a noi che non dicano abba- 
stanza. L'onorevole Ministro afferma che prima del 1866 
l'interesse, secondo le Provincie , variava tra il 7 e il 
15 p. %. Ora noi crediamo di avere altrove provato 
(v. pag. 9) che, non solo entro una slessa provìncia, ma 
entro una stessa città, l'interesse dei mutui ipotecari 
può variare assai, e ch'é dimoile averne conoscenza suffi- 
ciente; onde si tratta d'una tal quale approssimazione, 
sicché questa diviisione per provincie può esser comoda 
allo studioso, ma non può riuscire soddisfacente 

Che se vogliamo confrontare le notizie date dal- 
l'onorevole Berti con altre notizie, basterà ricordare 
che il Boccardo fa variare l'interesse sui mutui ipote- 
cari dal 4 al 30 p. Vo(2),eche v'hanno esempi in Italia 
di mutui ipotecari contrattati ad un saggio di oltre il 



(1) Atti del eongre»90, p. B. 
(S) L. e, p. 68 e 69. 
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50 p. % i^)'^ laonde pare che attualmente ìì maximum, 
citalo dall' onorevole Ministro come antica eccezione , 
anche eccezionalmente si raggiunga tuttora. E se il 
minimum dal 7 sembra sia disceso al 4, giova riflettere 
che questo 4 11 Boccardo lo assegna all'Italia Superiore; 
si ricordi però clic noi, nel capitolo I, accennammo che, 
secondo Jaeini, in Lombardia si arrivava facilmenteal 
6 per % (2), e che, secondo Roscher, in mediasi pagava 
il 4 Vt p- % (3). Sicché nemmeno per il minimum è di- 
mostrato che il credito fondiario in Italia, dopo la sua 
istituzione, abbia conferito ad abbassare la ragione del- 
l'interesse nei mutui ipotecari. 

Nei mutui chirografari, secondo il Boccardo, si oscilla 
dall'g al 60 p. % (4). Non crediamo che prima del 1866 
le cose andassero peggio. 

Qualora piacesse di scendere al saggio dell'interesse 
corrente del denaro per la povera gente, si troverebbe 
ch'esso oscilla dall'g al 150 p. % (5). Si può credere che 
si stia da questo lato meglio di quando in Italia la car- 
tella fondiaria era un puro desiderio? 

In complesso non pare che nemmeno nei paesi dove 
il credito fondiario è recente abbia esso avuto virtìi 
di ridurre il saggio dell'interesse. 



(1) Ne abbiamo addotto uno noi, a p. 9. 

Dagli Atti della giunta per la inchiesta agraria e sulle 
condiiioni della elas»e agricola, si rileva cha il saggio dell'in- 
teresse sopra i mutui guarentiti da ipotijca, è talora del 5 p. Vg; 
generalmente tra l'3 e il 15; raggiungd il 30 e Ano il óOO/u. Per 
le fonti, vedi 11 volume XV, tomo II, Indice sinottico analitico, 
pag. 156. 

(2) L. e, p. 587. 

(3) L. 0-, p. 857. 

(4) L. e, 

(5) Vedi nella Statistica delie Bancfie popolari, pubbli- 
cata nel 1882 dal Ministero di agricoltura, imlustria e commer- 
cio, Direzione delia Statistica generale, a pag. XIV, un quadro 
comparativo dell'usura in talune provìncia e circondari, dovuto 
al LuKzattl. 
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232. Ardua è la ricerca del perchè le previsioni 
fatte non si sono realizzate; nondimeno è nostro do- 
vere tentarla. Dire che il credilo foadiario fa abbassare 
immediatamente o col tempo l'interesse, equivale a ri- 
tenerlo come il regolatore de! mercato dei capitali di 
qualsiasi genere. Ora quando mai una istituzione di 
credito, per quanto pregevole, è riuscita a diventare 
regolatrice del mercato dei capitali?— Ciò dal lato del 
fatto. Dal Iato teorico, è egli possibile che Istituti eser- 
centi im ramo di credilo regolino il mercato dei capi- 
tali? — Questi Istituii possono prestare a buon mercato; 
consegue da ciò, a nio' d'esempio, che tutti gli altri Isti- 
tuti, esercenti maniere differenti di credito, debbano 
seguirli per questa via ?— Sarebbe, a parer nostro, un 
errore crederlo, perchè ogni ramo di credito ubbidisce, 
non alle condizioni di un altro ramo di credito, ma 
alle sue condizioni peculiari ed alle condizioni generati 
del mercato. 

Se ciò è vero, ripugna e alla pratica e alla teoria 
cbe il credito fondiario possa costituirsi regolatore del 
mercato generale dei capitali: può bensì solo contri- 
buire a regolarlo, come uno dei tanti elementi che in- 
fluiscono su questo mercato generale. 

233. Esaminiamo adesso se può costituirsi regola- 
tore del mercato speciale dei mutui ipotecari. 

Quando pure potesse, questa potenza non sarà mai 
illimitata , perchè soggetta all' influenza generale del 
mercato, che in questo caso domina, fin dove può, tanto 
i regolati che il regolatore. 

E prima di tutto esaminiamo se di fatto esso eser- 
cita questa azione , anche nel luogo stesso dove cia- 
scuno degli Istituti ha la sua sede.— Qui i dati ci fanno 
difetto; per Palermo possiamo dire che vi sono esempii 
di mutui ipotecari fatti ad un saggio uguale a quello 
richiesto dal Credito fondiario, ma che generalmente 
ì mutui su ipoteca si fanno ad un interesse superiore, 
e di non poco, al 5 p. %. 

Però, nel difetto di dati speciflei , considerato che 
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se la potestà regolatrice attribuita al credito fondiario 
esìste , essa deve esistere anche in altri rami di cre- 
dito, vogliamo far notare che questa influenza, come 
legge incondizionata, non pare possa ammettersi. In- 
fatti, nel eredito popolare, abbiamo che così gU usurai 
come le Banche cooperative vanno per la propria via. 
Nel circondario di Parma, gli usurai fan pagare dal 14 
al 30 per Voi mentre il credito popolare presta al 6 Vg 
p. Vo; in quello di Modena, dal 15 al 50, mentre il cre- 
dito popolare presta al 6 p. "/u! in quel di Bologna, dal- 
l'8 ai 12, mentre il credito popolare si contenta dei 
^ Vs P- Vo; nel circondario di Ferrara l'usura richiede 
dal 20 al 25 p. %■ il credito popolare il 6; a Castelfranco 
Veneto gli usurai pretendono il 40 p, "/ui mentre la 
Banca Mutua Popolare presta al 6 p. % (1)- A Palermo 
poi, la Cassa di piccoli prestiti per gli operai si limita 
ad un interesse del 6 p. %; gli usurai non chiedono 
mai meno del 20 p. %. 

Dal Iato pratico questo potere regolatore è dubbio 
assai come cosa assoluta. 

Può ammettersi dal lato teorico?— A parità di con- 
dizioni si, a condizioni dispari no. —Con che inten- 
diamo dire che tra due Istituti, o tra un Istituto ed 
un privato, che pretendono le identiche guarentìgie, 
e che fanno il prestito eolla stessa celerità , ma con 
interesse diverso; sarà preferito l'Istituto che fa il pre- 
stito a buon mercato, e l'Istituto preferito, se basta a sod- 
disfare la domanda, colla concorrenza, costringerà l'al- 
tro il privato a seguirlo per la stessa vìa, regolerà 
quindi il mercato. Se perù abbiamo un Istituto che pre- 
sta a buon patto , ma richiede guarentigie che non 
è facile apprestargli, e vi fa perdere tempo (2J, mentre 



(1) Vedi il quadro compiirativo dinanzi citato. 

(2) • É vero che i! credito fondiario oETrirebbe all'agricottara 
capitali a \)ì\i miti condizioni, ma per le cautele delle quali si 
vuole circondare questa ietituzione, si presentano tali e tanti ia- 



,y Google 



3B B QUANTO rL CREDITO F0NDI\R[0, KCC. 293 

an altro Istituto od un privato fanno presto e non 
vanno tanto pel sottile, ma per compenso si fanno 
pagar caro il servizio che rendono; allora chi ha biso- 
gno ed urgenzasi contenta pagare un interesse elevato, 
e, per effetto delle condizioni dispari, l'influenza rego- 
latrice dell'Istituto che presta a buon mercato svanisce. 
Se tutto questo è vero, il credito fondiario, se non 
ha contribuito a fare abbassare il saggio dell'interesse 
in generale, e non ha contribuito affatto o ha contri- 
buito pochissimo a fare abbassare questo saggio nel 
mercato dai mutui ipotecari; ciò, è bene dirlo aperta- 
mente, non ò stato per altro, se non perchè esso non 
poteva sottrarsi all'impero delle leggi economiche, co- 
sicché potenza umana non poteva condurre al deside- 
rato risultamento. Nessuna meraviglia che la delusione 
sia stata tanto grande quanto infondata era la spe- 
ranza. 

234. Eliminata cosi ogni esagerazione, che cosa resta 
a favore dell'agricoltura ? La possibilità di ottenere mu- 
tui a buon patto, secondo le condizioni del mercato 
generale; possibilità della quale però si può approfit- 
tare quando tutto contribuisce a determinare la con- 
venienza di dirigersi al credito fondiario piuttosto che 
al mutuante privato. 

Qnando questa convenienza ci è, allora non v'ha 
dubbio che il proprietario può dedicare anche a van- 
taggio dell' agricoltura la differenza tra ciò che paga 
qui e ciò che altrove avrebbe pagato. 

235. Passiamo al secondo quesito, cioè esaminiamo 
se si è riusciti o uo a convertire il debito ipotecario in 
un debito meno oneroso; e, nella negativa, perchè non 
si è ottenuto siffatto risultamento. 



c^ti, che ben pochi si rivolgono ai] esso t. Coal scrive per la 
provÌDGia di Cosenza il Commissario onorevole Branca, negli Atti 
detta giunta per la inehieata agraria e sulle eandixioni della 
elatte agrù!ola,vo[. IX, fase. I, p. 102. Riportiamo quwto brano 
pen^ quanto vi ei afferma non é vero per la sola Cosenza. 
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Si è affermalo che si è giunti ad operare questa 
conversione, specie nei paesi in cui il credito fondia- 
rio ('. ufiullo; an/i si è asscriLn persino rlie si otlrniie 
la liquidazione del deliilo ipotecario. — Basti per tutti 
il conipiaalo Ganier. il quale scriveva; «In Alemagna 
€ ed in Polonia codesto metodo di credito ha già ope- 
■ rato la liquidazione dei debiti ipotecari, sotto il peso 
€ dei quali soccombeva la proprietà fondiaria (1)». 

Gli scrittori non offrono priiova veruna a corredo 
di queste asserzioni ; invece le pruove che esse sono 
infondate, se non abbondano, non sono scarse certa- 
mente,— Noi ci eravamo proposti di mettere a riscon- 
tro il debito ipotecario dei varii paesi coi prestiti fatti 
dal credito fondiario; ma, per quanti sforzi avessimo 
fatti, non potemmo che imperfettamente raggiungere 
lo scopo: nondimeno quel po' che abbiamo potuto raci- 
molare ci sembra assai concludente. 

Il primo paese che visiteremo sarà la terra clas- 
sica del credito fondiario, la Germania. , 

Notammo altrove che, secondo Passy, il debito ipo- 
tecario di tutta Alemagna, verso il 1830, rappresentava 
dal 30 al 50 p. % <ìel valore della proprietà. 

Non ci è stato possibile tradurre questo rapporto 
in moneta; ricordiamo però che, secondo i calcoli di 
Jachmann— Trutenan, da noi riportati (2), nel 1867 il 
possesso fondiario della Confederazione germanica del 
nord era gravato da un debito ipotecario di 5000 mi- 
lioni di talleri (18.500 milioni di lire), mentre le so- 
cietà di credito non avevano emesso titoli ipotecari che 
per 180 milioni di talleri (666 milioni); il che vuol dire 
i prestiti fatti dal credito fondiario essere appena '/« 
dei debili ipotecari.— A questo punto loSchafDe esclama: 
«L'ipoteca individuale è adunque e resterà sempre 
prevalente (3) «. 

(1) Vedi i citati Elementi di Economia Politica, nétta Bi- 
blioteca dell'Economista, l" nerie, voi. XU, p. 3N. 
(3) Vedi capitolo I, p. 5. 
(3) L. e., p, 851. 
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L'Allocchio (1) ci dice che, alla fine del 1874, le let- 
tere di pegno circolaQtì in tutta Germania asceode- 
rano a talleri 639 milioni, ossia a 2398 milioni, cioè a 
quasi Vg del debito ipotecario di solo una parte della 
Germania, quella che nel 1867 era compresa nella Con- 
Tederazione del nord. 

Abbiamo veduto che, secondo il Roscher, il valore 
della proprietà fondiaria della Prussia ammontava 
(1869?) a 6318 milioni, e il debito ipotecario a 2500 mi- 
lioni di talleri, cioè a 9230 milioni di lire. Secondo il 
Masctier invece (2), alta fine del 1861, il valore Tondia- 
rio della Prussia era soltanto di 4500 milioni di talleri, 
ed il suo debito ipotecario ascendeva a più del 50 p.% 
di questo valore, ossia a 2230 milioni di talleri, somma 
uguale a 8325 milioni di lire (3); ora, scriveva il detto 
autore, tutte le associazioni fondiarie non avevano pre- 
stato che 143 milioni dì talleri (529 milioni di lire). la 
base ai calcoli più modesti pertanto i prestiti fatti dat 
credito fondiario, in un paese ove è vecchio di anni 121, 
non ascendevano che ad '/,6 di quelli fatti in via ordi- 
naria (4). 

K La Germania è oppressa più che mai dei debiti 
ipotecarli; là c'è marasmo terribile cosi in aito che in 
basso della scala sociale. 

Leggiamo nel Boccardo: * In un notevole articolo 
pubblicato il 7 luglio 1861 neWAllgemeine Zeitung , il 
sig. Scheel descrive lo stato finanziario di una fami- 
glia rurale, composta dei genitori e di cinque figli, vi- 



ci) U eredito fondiario in Italia, p. 99. 

(3) Citato dal Lattes, p. 40. 

(3] Queste ipoteche ammontavano, alla fine del 1JG6, a 8500 
milioni. V. BoccaTdo, 1, e, p. C6. 

(4) Il Broglio, ndlla sua Relazione alla Camera dei Deputati 
(17 dicambre 1802), diceva che in Germania ii credito fondiario, 
dopo 90 anni di esistenza, era riuscito a mantenere in circolazione 
500 milioni soltanto di cartelle fondiarie. Atti del Parlamento, 
Camera de) Deputati, sessione 1861-62, 3° periodo, p. 3884. 
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venti sopra un piccolo podere; e mostra che circa il 50 
per 100 di un precario reddito di 513 lire va assorbito 
dalle imposte e dall'interesse del danaro tolto a prestito... 
Ne' suoi numeri 1981 e 1982 (agosto 1881) V Jiconomiet 
pubblicava uua serie di dati statistici, dai tjuali risulta 
evidente lo stato di softereuza prevalente fra i piccoli 
proprietaridell'Alemagaa. Nella sola Baviera, non meno 
dì 87S9 poderi, misuranti 80.059 ettari di terreno, fu- 
rono venduti all'asta nel 1880 <.l) >. 

Se dalla miseria cenciosa passiamo alla miseria do- 
rata, troviamo che, secondo Rau e Mascher, le notizie 
raccolte nel 1857 dal Governo prussiano nelle 6 provincie 
orientali, per i poderi maggiori o Ritergiiter. diedero 
questo risultato ; essersi, dai 1837 al 1857. accresciuto il 
valore venale dei fondida6.893.000 di talleri a 13.737 000, 
ed il debito ipotecario da 5.498,000 a 11.077.000, ossia 
da 80 ad 81 Vo- U debito ipotecario ascendeva poi 
■particolarmente nel circolo di HOnigsberg a 62 % 



Marienwerden 


56 


Broraberg 


68 


Koslin 


70 


Frankfurt 


63 


Oppln 


68 



del valore; solamente nei tre circoli della provincia di 
Sassonia si trovarono 83 % dei fondi maggiori ipote- 
cati sino al 50 p. Vo, e 16 % sopra ; epperò 45 % lì- 
beri (2). 

Secondo il calcolo di Rodberttis, Crisi della pro- 
prietà fondiaria, I, nel periodo 1833-64, avvennero, 
sopra 100 terre signorili, 229 cangiamenti di possesso 
nella Slesia, 2-22 nel Posen, 207 nella Pomerania , 204 



(l) L. e, p. 65. 

(3) V. Lattea, p. 5'3. Pare cha, mentre la mediageneralBdei 
debiti delle proprietà BÌ^iiorilì ascsiida all'Sl p, %, quella dei de- 
biti di tutta la proprÌ«tftscondR ili qualche circolo fino al 63 p.o/o' 

Negli ultimi dati che dà il Lattea il conto non toma, per- 
chè 33 + 18 4- 45 = 94 e non 100. 
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nella prorincìa di Prussia, W2 nella nuora Marca, 151 
nelìa Marca elettorale, 107 nella provincia di Sassonia, 
e 103 nella Westfalia. Ad eccezione, adunque, dique- 
sta provincia, neppure una durata di possesso che cor- 
risponda alla durala richiesta per gli affitti. Sulle 11.771 
terre sigQorili delle otto provincie, si verificarono 7908 
casi d'eredità, 14404 vendite volontarie, 1347 vendite 
forzate. Cosi il Roscher (1). . 

Altro che conversione o liquidazione (2)! 

L'Alighieri qui ripeterebbe : 

E questo fia suggel che ogni uomo sganni. 

Passando adesso alla Francia, il credito fondiario, 
come abbiamo dimostrato nel capitolo VI, pag. 245, ri- 
spondendo al Borie, aveva, dopo 9 anni dalla sua fonda- 
zione, prestato 273 milioni su 12 miliardi di debito ipo- 
tecario secondo i dati del 1840: appena Vis (8). Alla fine 



(l) L. e , p. 893. 

(3). Teodoro Goltz ci dà notizie recenti snl debito dei ter- 
reni della Germania. Egli dice, con nostra sorpresa, che quel dotto 
paeaa manca di statistiche in proposito, esoggiange: iNal 1834, 
f ad iniziativa del Ministero del commercio, essendosi istituite 

■ ricerche per stabilire l'entità del debito ipotecario in rapporto 
I al valore dei fondi, il Meitzen, lavorando sui duti cosi raccolti, 
1 giunse ai seguenti risultati, che esso stesso però vuole accolti 
( con molta riserva: il debito ipotecano, in confronto al valore 
I venale sarebbe il 53 o/y pai possedimenti di oltre 500 talleri 
( di reddito netto catastale, del 28 per quelli tra 100 e 500 tal- 
1 Ieri di reddito netto catastale, del 24 <>/(, per quelle fra 30 e 100 >. 
Vedi Agricoltura, parte I, nel Manuale di Economia Politica 
di Guatavo Schdnberg, Biblioteca dell'Economista, 3' serie, voi. XII, 
parte 2*, p. 1127. 

(3) L'onorevole Broglio, nella citata Relazione alla Camera, 
osservava che e in Francia , fino al 1860, il Crédit fonder non 
( aveva fatto più di 200 milioni di prestiti, quando la massa del 
< dubito ipotesario vi è dai 7 agli 3 miliardi (é veroiy, o altri- 

■ menti aveva fatto da 20 a 30 milioni di prestiti all'anno, quando 
I ee ne fanno da 400 a 000 col metodo antico >. Alti del Parla- 
mento^ Camera dei Deputati, sessione 1361-63, 3» periodo, p. 3384. 
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del 1888, aveva un credito su prestiti ipotecarli di 2 
miliardi, cioè d'una somma uguale ad Ve del debito 
ipotecario del 1840, ad '/io di quello del 1876, secondo 
il Lecouteux (1). 

Se riduciamo, e ci par troppo, il debito ipotecario 
italiano, alla fine del 1891, a 6.000 milioni, poiché gl'I- 
stituti italiani avevano crediti su ipoteca ascendenti 
a 763 milioni, i mutui fatti dal credito fondiario non 
sarebbero che Vis dei mutui ipotecari. 

Crediamo che questi dati bastino a provare come 
in tutta Europa i prestiti fatti dal credito fondiario 
sieno una parte, forse minima, del debito complessivo 
della proprietà; cosi abbiamo anche sciolta la promessa 
fatta al Garelli nel capitolo VII. 

A tutto il fin qui detto si può obbiettare che la 
conversione, se non si è fatta oggi, si farà domani, 
perchè i mutui del credito fondiario crescono dapper- 
tutto di anno in anno. — Vana speranza 1— Crescono, è 
vero, di anno in anno questi mutui, ma cresce pure, 
di anno in anno, il debito ipotecario. 

Da quel cbe abbiamo detto poco fa, ciò s' intende 
che avvenga in Germania; altri dati però non posse- 
diamo circa questo paese— In quanto alla Francia, ri- 
cordiamo al lettore che il debito ipotecarlo, che si po- 
trebbe chiamare nominale, era di 8.863 milioni nel 1820, 
sali nel 1832 a 11.233 milioni e nel 1840 a 12.644; arrivtì 
nel 1852 a 14.501 milioni, e nel 1876 ascese a 20 mi- 
liardi—Circa all' Italia, crebbe di 374 in due soli anni: 



(1) & lecito supporre che , dal 1376 al 1333 , cioè dopo 13 
anni, 11 debito ipotecario francese dovrebbe superare i 20 miliardi, 
ma non abbiamo in proposito dati di aorta. 

Del resto non possiamo affermare nulla di certo, in m«EEo 
a tanta incertezze, sul rapporto Tra i mutui privati e quelli col 
Crédit fonder. Ne basta che i nostri calcoli provino ohe anche in 
Francia nulla cf fo presentire poasibils la vantata eonoeraiona 
liquidcuione. 
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era di 12931 milioai alla fine del 1877, sali a 13.123 alla 
fine del 1878, arrivò a 13.303 alla fine del 1879 (1), 

Si potrebbe sperare in una Futura conversione qua- 
lora i mutui ordinari nuovi cessassero, e andassero 
crescendo ogni anno quelli contratti cogli Istituti di 
credito fondiario; ma se quelli corrono e questi, se non 
stanno fermi, camminano, i fatti non ci danno spe- 
ranza anche lontana della desiderata conversione. 

Sarà desolante, ma a che giova pascersi d'illusioni? 

236. Qui prevediamo una grave obbiezione. Voi di- 
ceste altrove (capitolo V) che l'ordinamento attuale del 
credilo fondiario elimina più o meno gli ostacoli di or- 
dine naturale, pei quali il mutuo non riusciva agevole 
al possidente e conveniente al capitalista; ora conse- 
guenza di questa premessa è che proprietari e capita- 
listi si dovrebbero affrettare alla conversione. Voi in- 
tanto dite qui che né si affrettano né c'è speranza che 
si affrettino; dunque o avete errato U, od errate qua: o 
la teorica da voi esposta allora non è esatta, o i fatti 
esposti ora sono male interpretati. E poiché su questi 
fatti non può cader dubbio, come non può cader dub- 
bio sul loro significato, voi non solo vi contraddite, ma 
mostrate che la vostra teorica apriori mancava di base. 
E notate che i fatti esposti non vi lasciano scappatoia, 
avendo voi dimostrato e sostenuto ch'essi riguardano 



(1) A titolo di semplica sRggio,eiiome accenno ad uno studio 
proficuo che potrebbe forai, diremo che, durante lo steeeo perìodo, 
gl'Istituti di credito fondiario da 195 milioni raggiunsero Ì 307 
milioni nei prestiti. In due anni, adunque, ebbero un aumento di 
G3 mìlioDi, con una media di 31 milioni, mentre la media del 
progreeso del debito ipotecario nominala fu di 1H7 milioni. Se 
poi, per ottenere il debito ipotecario effettivo, vegliamo seguire it 
metodo dell' A nocchio, avremo che In 2 anni 11 capitale assicurato 
fruttifero crebbe di 186milioni,odf 93 all'anno, dai quali detraendo 
i 31 del credito fondiario, realano G2 milioni. 

Si potrebbe dire che, mentre il credito fondiario la un fUM, 
lì credito privato ne fo due. 
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tutta Europa; laonde non potete difendervi coli' ecce- 
pire l'ignoranza, a mo' d'esempio, dei proprietari ita- 
liani e la novità del congegno finanziario; poiché in 
Germania i proprietarii sono più istruiti dei nastri, e 
il credito fondiario organizzato conta 123 anni di età, 
eppure lo slesso fenomeno , anzi in proporzioni mag- 
giori, si presenta li come qua. 

Lo ripetiamo, l'obbiezione è grave, e merita un at- 
tento esame. 

Notiamo anzitutto che, se abbiamo detto che l'or- 
dinamento attuale del credito fondiario elimina più o 
meno gli ostacoli d'ordine naturale, non abbiamo detto 
che li elimina in ogni caso, né abbiamo detto che l'or- 
dinamento è sempre applicabile, e molto meno abbiamo 
affermato o lasciato supporre dovesse avvenire la con- 
versione del debito ipotecario non nmmortizzabile in 
debito ipotecario ammortizzabile.— Ci proponevamo in- 
fatti di esaminare più tardi fino a quel segno avviene 
la eliminazione degli ostacoli d'ordine naturale, e fio 
dove l'ordinamento è applicabile. Se noi dimostreremo 
che tale eliminazione non avviene sempre, e che tale 
applicazione spesso non può farsi, avremo da un canto 
determinato i limiti del principio generale enuncialo 
nel capitolo V, e lì per necessità lasciato senza deter- 
minazione; e dall'altro avremo confermato l'esattezza 
della teorica, col dimostrare ch'essa, entro i limiti della 
sua azione possibile, corrisponde ai fatti reali. Allora 
non parrà più che noi siamo caduti in contraddizione, 
ammettendo in teoria che il credito fondiario elimina 
gli ostacoli di ordine naturale, e afTermando che in pra- 
tica non avviene né avverrà che il debito ipotecario 
non ammortizzabite tutto si trasformi in debito am- 
mortizzabile; dappoiché la trasformazione avverrà den- 
tro l'orbita che limita il principio, non avverrà fuori 
di quest'orbita. 

Ricerchiamo, adunque, sin dove avviene la elimi- 
nazione degli ostacoli, e fino a qual segno l'ordinamento 
è applicabile. 
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Essendosi prima di noi l'AUocchio occupato del pro- 
blema, giova riportare le sue parole, come quelle che 
in parte Fanno al caso nostro. 

• 11 Credito fondiario, egli dice, non giungerà mai 
a sostituirsi completamente al mutuo ordinario. E le 
ragioni di ciò sono parecchie, luuauzi tutto quella parte 
grandissima delle iscrizioni ipotecarie, che, non calco- 
lammo come vero debito, rappreseuta però sempre dei 
vincoli alla proprietà, dei quali, se il privato capitali- 
sta può talvolta non curarsi, il Credito fondiario fa un 
ostacolo insormontabile alla concessione dei mutuo, 
stante te speciali prescrizioni di legge, che regolano 
queste istituzioni. 

< In secondo luogo, per avere il mutuo, è d'uopo 
che la proprietà offerta in ipoteca sia piena ed asso- 
luta : dove vi sono proprietà divìse (?), vincoli di qualun- 
que specie afficieuti il fondo, censi, livelli, il credito 
fondiario sì rifiuta di concedere mutui (1). 

« In terzo luogo , il fondo di cui sia constatata la 
piena e libera proprietà, e per il quale siavi la possi- 
bilità delia cancellazione dei vincoli ipotecari — non 
può essere accettato, che per la metà del suo valore, 
il caso adunque della proprietà oberata è assolutamente 
escluso fra quelli, cui il credito fondiario è destinato 
a provvedere: ai proprietari che si trovano in questa 
categoria non il credito , ma una vendita sollecita può 
giovare. 

' Infine molte proprietà non sotto ammesse al Cre- 
dito fondiario, in vista della loro stessa natura ed ubi- 
cazione: ne sono esclusi i teatri, le cave, le miniere. 



(1) In una nota dice l' autore che a questa r^ola & acce- 
zione in Italia ìt Banco di S. Spirito di Roma; crediamo perà che 
ecoezioni ve ne siano altre, dappoishé sappiamo che il Banco di 
Sicilia & mutui nnchs su proprietà soggette a canoni, a patto che 
questi siano reluiti, e a tale scopo trattiene tante cartelle quante 
bastino alla reluizione. 
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i beni po3ti in aaa zona di serriti) militare o miaac- 
ciati da inondazioni o da corrosioni di fiumi o torrenti. 
Anche gli stabilimenti industriali non vi sono accet- 
tati, se non pel valore die panno avere indipendente- 
meute dall'uso, cui sono destinati; il che equivale spesso 
per quasi niente: cosi i boschi, se non sono esclusi 
esplicitamente dalla legge, lo sono però di fatto,oper 
Io meno si ammettono per un valore minimo. 

• Dopo c\ò è lecito conchiudere, che se anche la 
proprietà fondiaria in Italia presenta tuttora largo 
margine alle operazioni di credito, il campo d'azione 
del Credito fondiario è però per natura sua e per ne- 
cessità di cose limitato a mutui di primo ordine , nei 
quali siavi sicurezza del capitale, ineccepibile tanto dal 
lato giuridico quanto dal lato economico, e sÌobì possi- 
bilità, mediante l'ammortizzazione del debito, della ri- 
composizione efficace del capitale stesso (l) •. 

Le quali savie considerazioni, sebbene fatte par- 
lando del credito fondiario in ltalìa,si applicano a tutti 
i luoghi e a tutti i tempi. 

Ma non sono tuttavia le sole. Dimostreremo più 
tardi che la piccola proprietà è inesorabilmente re- 
spinta dal credito fondiario, mentre gli usurai le fanno 
la più lieta accoglienza. Ora il numero dei piccoli mutui 
ipotecarli è grande assai, sicché da questo lato il campo 
riserbalo al vecchio tnctodo si allarga tanto che l'oc- 
chio difficilmente arriva a vederne i confini. 

Chiaro quindi risulta che vi sono casi moltissimi 
nei quali l'applicazione dell' ordinamento del eredito 
fondiario non può farsi, ed i mutui col vecchio sistema 
possono soli imperare. 

Passiamo agli altri nei quali la eliminazione degli 
ostacoli d'ordine naturale non avviene. 

Cominciamo dai capitalisti. 

Dicemmonelcapitolo IX che coloro che attualmente 



(1) // crediio fondiario in Italia, ecc. p. (M o 
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prestano su ipoteca possono, tra un affare che presenta 
nessun rischio , agevolezze speciali e poco guadagno , 
ed uno che presenta un rischio, poca o nessuna mobi- 
lità e guadagno lauto, preferire quest'affare a quello. 
Si crede che si tratti di pochi capitalisti che la pen- 
sano cosi? Sono molti e molti, e, per accertarsene, ba- 
sta interrogare un notaio che ha larga clientela di per- 
sone le quali vivono dell'interesse che cavano dai mutui 
ipotecari. Tutti costoro non hanno nella conversione 
dei loro crediti attuali tornaconto alcuno, né ne hanno 
a rifiutarsi dal far mutui novelli, ed impiegare i loro 
capitali in acquisto di cartelle di credito fondiario.— 
Per loro la eliminazione degli ostacoli di ordine natu- 
rale non avviene, o, per meglio dire, resta potenza 
inattuata, perchè presenta un tornaconto minore. 

Si può rispondere che questo non importa nulla, 
perchè i capitalisti non troveranno mutuatari. Ma l'argo- 
mento non vale: i mutuatari li trovano pur troppo! 
Il che vuol dire che ci sono possidenti che han più tor- 
naconto a servirsi dei prestatori privati anziché del 
credito fondiario. 

Quando la cartella fondiaria è molto al di sotto della 
pari, c'è, p. e-, pid convenienza a ricorrere magari all'u- 
suraio anziché al credito fondiario. S'imagini infatti 
che la cartella abbia il corso al 450; allora l'annualità, 
per un mutuo a dieci anni, ascende al 14,92 p. %; se 
il mutuante privato si contenta del 10 p. %, chi non 
vede che il mutuatario non penserà nemmeno a rivol- 
gersi al credito fondiario? 

Si dirà che nell'annualità è compresa la quota di 
ammortamento. Verissimo; ma il proprietario non cal- 
cola spesso se non il peso al quale attualmente si sot- 
tomette , e lascia 1' avvenire in mano di Dio. Egli sa 
che, per ora, non può pagare un'annualità cosi forte, e 
si rivolge al mutuante privato ; in quanto a ciò che 
accadrà poi, chi vivrà vedrà. — Il mutuatario, infktti 
anche quando colla sua fantasia non crea splendide 
raccolte, che gli permetteranno d'estinguere in futuro 
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it debito, conta sempre sulla possibilità d'una nova- 
zione prima della scadenza. Non di rado la sua previ- 
sione non si realizza, ma ciò non toglie ch'egli l'abbia 
fatta. 

— Ma il caso del ribasso nel corso spesso non av- 
viene.,, — Ebbene, anche ammessa la costanza de! corso 
alla pari, tra il 1S,42 per un mutuo a 10 anni col credito 
fondiario, e il 10 col mutuante privato, non ci saranno 
molti che preferiranno questo a quello? 

Inoltre abbiamo rilevato, parlando dell'interesse, 
che chi ha bisogno ed urgenza dì un mutuo, tra un 
Istituto che presta a buon mercato, ma richiede gua- 
rentigie che non è facile apprestargli, e fa perder tempo, 
ed un mutuante privato, preferirà questo, anche a 
costo di pagare più caro il servizio che riceve , se ii 
privato non va tanto pel sottile e fa sollecitamente il 
mutuo. 

Or poiché il caso dell'urgenza è frequeute, e gl'I- 
stituti di credito fondiario debbono per necessità an- 
dare pel sottile, e, per i molti affari e le lunghe inda- 
gini che han dovere di praticare per ciapcuno, son co- 
stretti a far perdere più o meno tempo; qual meravi- 
glia se il mutuo ordinario ha ed avrà largo impero? 

Arrogi che il credito fondiario fa pagare l'annua- 
lità a semestre: ora è noto che i proprietari, per lo più, 
sono in fondi dopo la raccolta, e questa, forse nel mag- 
gior numero dei c-asi, avviene una volta all'anno. Non 
deve pur troppo accadere che i possidenti, nel timore 
di non poter pagare a semestre, preferiscano chi loro 
concede prestiti col pagamento annualedegli interessi 
soli (1)? 

Si sa poi che il credilo fondiario è per necessità 



(1) Forse non ultima caaga dal grandisBlmoDutnero di eapro- 
priazloni forzata di terreni, che ai verifica in Italia per mancato 
pagamento d'impoeta fondiariai, potrebbe essere l'obbligo del var- 
aamento a bìmoetre nelle esattorie. 
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senza misericordia coi debitori morosi^ mentre il mu- 
tuante privato, eccetto il caso di quegli usurai che col- 
gono la palla al balzo per diventare proprietari alia 
lor volta , spesso ha viscere di carità , e concede una 
dilazione quando il raccolto manca e gl'interessi non 
si possono pagare.— È quindi naturate che il proprie- 
tario, nel far la sua scelta, tenga conto anche di questo. 
Che se tutte le cause sino a qui annoverate agi- 
scono sui mutuatari in generale, agiscono più gagtlar- 
demente ancora su quelli dei piccoli luoghi. Checché 
si faccia, il credito fondiario non può avere una suc- 
cursale nelle piccole città , nei villaggi , nei paesucoli 
di montagna, ma nei centri maggiori. Da ciò un viag- 
gio a fare, fors'anco parecchi viaggi e permanenze alia 
sede dell'Istituto, prima di concludere il mutuo; quindi 
spese, perdite di tempo, trascuranza degli affari dì cam- 
pagna, noie sopra noie. Nell'organismo poi del credito 
fondiario c'è quel benedetto collocamento delle cartelle, 
che a menti non abituate ad affari di borsa pare il 
finimondo; e ci sono parecchie cose che, vecchie di se- 
coli per le grosse città, sono nuove pel borghigiano, che 
non n'ha mai sentito parlare o n'ha qualche volta sen- 
tito dire roba da chiodi da qualciie suo collega ch'è 
capitato male. Finalmente bisogna fare i conti coU'a- 
bitudine e colla tradizionale sfiducia, pur troppo giu- 
stificata qualche volta, verso ogni cosa che viene dalla 
città. 

£ volete che tutto questo non conferisca a sottrarre 
clienti al credito fondiario? A certo punto, dopo avere 
ondeggiato a lungo tra il si ed il no, quando il biso- 
gno stringe, c'è mezzo di cavarsi subito d'impaccio : a 
due passi di casa c'è l'usuraio del paese, allo svoltare 
della strada c'è il notaio, in piazza c'è il perito; con 
poco incomodo ed in pochi giorni l'affare è fatto, e chi 
s'è visto s'è visto. 

In complesso la eliminazione degli ostacoli d'ordine 
naturale non avviene sempre, e l'applicazione del con- 
gegno finanziario spesso non può farsi; e siccome le 
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molteplici cauae, che questi risultamenti producono, 
SODO transitorie soltanto in parte minima, la preva- 
lenza del mutuo individuale pare assicurata cosi per 
oggi come per l'avvenire, e la conversione totale del 
debito ipotecario é una vera utopia. 

Le quali cose essendo vere, come ci paiono, l'ac- 
cusa di contraddizione cade, e la teoria resta vera, però 
è determinata e nei suoi congni circoscritta. 

237. Ma dunque il debito die aggrava la proprietà 
resterà sempre tal quale , e andrà anzi accrescendosi 
ognora? Tutto pur troppo accenna a questo, né noi 
potremmo, senza negare l'evidenza, affermare cosa di- 
versa (1). Però andrebbe di gran lunga errato chi da 
ciò volesse argomentare che il credito fondiario non 
Ila ragione di essere. Forse che se ti debito ipotecario 
resterà sempre tal quale, e andrà anzi accrescendosi 
ognora, e aura assicurata la permanente prevalenza 
dell'iraprestito ordinario; il credito fondiario non ha 
un campo proprio d'azione? Non funziona egli da in- 
termediario per quei capitalisti e per quei proprietari 
che trovano tornaconto a rivolgersi adesso? A que- 
ste domande non si può che rispondere affermativa- 
mente; e allora la conversione totale sarà utopia, la 
parziale realtà, pur restando il debito ipotecario tale 



(1) È opportuno qui, a valutare senza esagerazioni la por- 
tata economica dell'aumento del debito ipotecario, tenor presente 
questo brano del Cìottz : « L'essere in questi ultimi decenni il de- 
f bito fondiario notevolmente aumentato, non è, in sé, un bratto 
■ B^DO , cbà anche il reddito netto e il prezzo delle terre sono 
t del pari notevolmente cresciuti. Un pericolo per l'agricoltore si 
f avrebbe soltanto quando il debito della proprietà fondiaria crs- 
f scosse In una ragione notevolmente maggiore di quella In cai 
f cresce il suo reddito. Se e fino a qual punto questa spropor- 
I zione fra it debito e il redilito fondiario esista, non si pud, per 
( la mancanza dei necessari dati statistici , accertare; ma che in 
t alcune regioni 11 debita fondiario abbia raggiunto proporzioni 
« inquietanti, non sì pud negare ». 

.IjjrieofCura^nel Aianua/e dello ShdDberg,giàcitato,p. 1115. 
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qual era, anzi aumentandosi (1). E questa traaforma- 

(t) Parr& quest'affermazione antlmatematica, ma DOn è. Voi 
avete 18, aggiungete 2,75 e sottraete 0,75; l'operazione vi darà 
18+3,75=20,75^0,75=20,00. Se 18 è il vecchio debito ipotecario 
non aminortizzabile , 2,75 il nuovo debito ipotecario non am- 
morti zzatile , 0,75 il debito ipotecario trasformato in ammor- 
tjzzabile, evidentemente il debito ipotecarlo può crescere, pur tra- 
eformandoBÌ in parte. 

Vogliamo parlsre con cifre concrete ? La dimostrazione sarà 
anche più lucida. Possiamo scegliere un periodo di tempo qua* 
lunque: fa lo stesso. 

A 31 dicembre 1S77 il debito ipotecario complessivo, secondo 

il metodo Allocchio, era in Italia 5887 milioni 

dai quali deducendo I mutui fatU dal credito fon- 
diario 195 1 

restava un debito contratto in via ordinarla di . 5C93 > 

Si imagini che, ne! biennio 1878 e 1879, su 62 
milioni di nuovi prestiti fatti col credito fondia- 
rio, 45 servirono por mutare debiti non aramortiz- 
zabili in debiti con ammortizzazione 45 * 

resta il debito ipotecarlo non ammortizzabile di . 5647 • 

Durante il blennio il debito complessivo si 
accrebbe di 18G milioni, dei quali 62 furono i nuovi 
mutui col credito fondiario, sicché l'aumento del 
debito ipotecario privato si ridusse a 124; or poi- 
ché quest' aumento, per ipotesi, ebbe luogo non 
ostante i 43 milioni convertiti, i nuovi mutui con- 
tratti in via ordinaria dovettero essere 124 + 45 

milioni, ossìa 169 > 

il che porta il debito ipotecario privato, a. 3l di- 

cambre 1879, fino a 5816 > 

con un aumento di 124 milioni sul 1877. 

Aggiungendo i 257 milioni del credito fon- 
diario 257 1 

si ricostituisce il capitale assicurato fruttifero, os- 

sia il totale debito ipotecario a tutto il 1379 di . 6073 > 

Cosi cresce il debito ipotecario privato, a ciò non 
toglio che il credito fondiario progredisca, ed una 
truforma^one parziale avvenga. 
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zione parziale non solo può avvenire, ma di fatti av- 
viene. Cosi, per esempio. l'Alloccliio ritiene che, per lo 
meno, V3 dei mutui fatti in Italia servi a questa ^ra- 
s/ormazione parziale (1). E a dir vero non potrebbe 
avvenire altrimenti. Spesso un mutuatario, che ha con- 
tratto un debito al 20 p. %, ne contrae un secondo al 
13 p. %, col quale paga il primo, risparmiando il 5 p. */«; 
perchè non troverebbe convenienza a fare, a cagion 
d'esempio, un mutuo col credito fondiario, che gli costa 
il 13,42 p. % Boltanto, e che in capo a 10 anni lo libera 
dal debito? 

Entro questi limiti, il eredito fondiario è uno stru- 
mento prezioso, atto a trasformare convertire par- 
zialmente il debito ipotecario, e ad arrecare un van- 
taggio non lieve anche alla possidenza stabile rurale, 
e quindi indirettamente all'agricoltura. Questa è la 
verità, senza esagerazioni di sorta; od almeno questo è 
ciò che a noi, dopo uno studio lungo e coscenzioso, è 
parso vero. — E ci gode l'animo vedendo che abbiamo 
dalla parte nostra l'Allocchio, e che anche nelle sfere 
governative del nostro paese si pensi allo stesso modo (ì). 



(1) L. e, p. 71. Noi crediamo che superi di molto la tnet&, 
ina i dati che possediamo sono ìDconipleti. Il Governo solo po- 
trebbe foroire questi elementi agli studiosi, periihè ne ha i mezzi. 
Ma la povera Statistica ufficiale italiana, di questi tempi, se son 
vere le voci che corrono come sono reali i fatti che vediamo 
cogli occbi, pare destinata a scontare il peccato di avere In Eu- 
ropa saputo meritare uno dei primi posti. 

(2) Nella Relazione più volte citata dei signori Morana, 
Mirone e Branca, le^^esi, a p. IT, parlando del Banco di Sicilia: 
< La media di un milione e mezzo di affari non d piccola, e può 
• in un certo periodo di tempo liberare molte proprietà Aai. 
t pesi che l' oberano <•. — Di conversione totale nemmeno il più 
lontano cenno. 

Il Ministro d'agricoltura, industria e commercio poi, nel 
suo discorso d' apertura del Congresso del credito fondiario 
(9 marzo 1881), diceva ersero tra gli acopi di questa foggia di cre- 
dito trasformare panialmente il debito ipotecario, renden- 
dolo ammortìitabile. 

V. Atti del eongreaao, p. 8. 
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238. Dobbiamo adesso esaminare se, mercé il cre- 
dito fondiario, si sono ottenute le bonifiche ed ì mi- 
glioramenti, ossia si 6 ottenuto il progresso nell'agri- 
coltura; e, laddove questi risultamenti non si sieno con- 
seguiti, indagarne il perché. 

Prima però è bene dichiarare che dall' esame, il 
quale imprendiamo, va esclusa la piccola proprietà, 
quantunque generalmente si credesse che il credito 
fondiario dovesse a lei principalmente giovare. 

E questa esclusione devo farsi necessariamente, 
perchè il credito fondiario, guardando almeno le cose 
in complesso, non presta nulla a lei. 

Anzitutto, infatti, generalmente esso non fa mutui 
inferiori a L. 1000, ossia su proprietà che valgono meno 
di L. 2000; poi in pratica raramente si fanno mutui 
inferiori a L. 5000, e soltanto si accettano volentieri 
dagli Istituti i mutui da L. 10.000 in sopra. 

Siccome queste restrizioni di fatto sono gravi assai, 
è giusto dare prove di ciò che asseriamo. — Se non riu- 
sciremo a darle perfette, il lettore tenga presente, a 
nostra giustificazione, che le fonti, cui si può attingere, 
sono scarse e di poca resa. 

In questo stesso lavoro (pag. 209) dicemmo che il 
Crédit fonder, dal la^S al 1870, su 18799 prestiti ne 
aveva fatto 6338 inferiori alle L. 10.000. Se questi ul- 
timi prestiti fossero stati in maggioranza per somme, 
p. e., di L. 1000, gli amministratori si sarebbero affret- 
tati a suddividere la categoria, per rispondere vitto- 
riosamente a quanti, a ragione o a torto, avversano 
l'Istituzione.— Le parole au dessous de 10.000 forse copro- 
no di un pietoso manto la nullità dei piccoli mutui (1). 

Dal 1853 al 1888. sopra 71.096 prestili, ne aveva 
fatto 16.233 da 5000 fr. e meno, e 13.427 da 5001 a 10.000; 



(I) Anche il nostro Rbrojavacca , facendo, a pag. 66 dell'o- 
pera citata. Parta I, la distinta del mutui diviai per il loro am- 
montare, mette nella prima categorìa i prestlU fluo a L. 10.000, forse 
perché non pensò alla ìnd^ina di cui ci occupiamo. 
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ma pei primi, Io ripetiamo, noti é possibile che si sia 
rimasti ad un livello non inferiore a fr. 4500? 

Per l'Italia, la media, alla fine del 1878, era di 
L. 47.182.70 per mutuo (1). Che se vogliamo sapere a 
quale minimo si arriva , i rendiconti non sempre ci 
apprestano questo dato, Infatti sappiamo che nel Banco 
di Napoli il 24 p. Vd rappresenta somme che stanno fra 
le 1000 e le 10.000 lire, il 60 p. % somme tra 10.000 
e 100.000 lire, il 6 p. % somme superiori a L. 200.000 (2). 
Anche qui la piccolezza dei minimi prestiti è coperta, 
forse involontariamente, da un manto pietoso. 

Sopra 44 mutui, stipolati nel 1891 dal Banco dì Sici- 
lia, ed ascendenti a L. 2.055.000, V4 furono fino a L. 10.000, 
per una somma ascendente a L. 64.500 (S p. %), e clas- 
sificati così: 1 fino a L, 2000, per L. 2000; 3 da L. 2001 
a 5000, per L. 12.500; 6 da L. 5001 a L. 10.000, per L. 50.003. 

Per la Cassa di Risparmio di Milano sappiamo che, 
alla fine del 1868, i mutui da L. laK) a L. 10.000 fu- 
rono Vbj del numero totale, cioè 11 61 p. %. 

A tutto il 1890 ascesero, come abbiamo detto a p. 167, 
ad 1/38. ossia al 2,63 p. %, distinti cosi: 95 da L. 1000 
a L. K)00, per I.. 166.500; 350 da L. 2001 e 5.000, per 
L. 1.262,500; 607 da L. 5001 a 10.000, per L. 5.007, 500. 

Il Banco di S. Spirito in Roma, del 1874 al 1882, 
sopra 449 prestiti, ascendenti a 20 milioni, ne fece 3 
da L. 1000, per L. 3000; 8 da L. 1000 a L. 2000, per 
L. ÌG.OQO; 68 da L. 2001 a L. 5000, per L. 287.000; 80 da 
L. 5001 a 10.000, per L. 630.000. 

Le Opere Pie di S. Paolo in Torino, nel 1890, sopra 
286 mutui, ascendenti a L. 8 milioni, ne fecero 6 da 
L. 2000 e meno, per L. 11.000; 36 da L. 2001 a 5000, 
per L. 144.500; 41 da L. 5001 a 10.000 per 344.500. 



(1) Allocchio, 1. e, p. 5i. Lo Sbrajavacca invec», I. e, p. 19, 
la calcola a [... 43.414.— Ri tieoe egli poi , come media generale dal 
1867 al 188-3, la somma di L. 45.270. 

(2) Rtìlazloae anneasa agli Atti del congreato del eredito 
Jondiarùtj p. 270. 
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Il Monte dei Pascili di Siena , a tutto il Ì881 , su 
410 mutui, ne aveva fatti 74 da L. 1000 a L. 5000; 79 
da 5001 a 10.000; il resto da 10001 in sopra. 

I prestiti da L. IflOO a lOOOO ascesero al 87 p. Vo- 

II più recente rendiconto che abbiamo sott'occhio 
(i890), c'informa che, sopra 839 mutui stipolati fin dal- 
l'origine, per la somma di 33 milioni, 170 furono da 1000 
a 5000 lire, ed ascesero a L. 181.500; 166 da L. 5001 a 
10.000, ed importarono L. 1.313.000. 

Da ultimo, la Banca Nazionale, nel 1889, sopra 861 
mutui, ascendenti a L. 56 milioni, ne fece 22 da L. 1000 
a 2000. per L. 37,500, sopra stabili aventi un valore di 
L. 102.801; 183 da L. 2500 a 5000, per L. 588.000, sopra 
stabili che valevano L. 1.232.124; 176 da L. S500a 10.000, 
per L. 1.358.000, sopra beni che valevano L, 2.969.034 (1). 

Dalle addotte cifre non ci pare dubbio che siamo 
nel vero affermando che, in pratica, raramente si fanno 
mutui inferiori alle L. 5000 (2J. 

Né sì creda che queste restrizioni di fatto siano 
da ascriversi a cattiva volontà degli Istituti dì credito 
fondiario; esse dipendono dal fondato timore che l'im- 
mobile, in certi casi, non possa, dato sì debba ricorrere 
all'espropriazione forzata, pagare il capitale mutuato, 
gl'interessi e le spese. 

Posto tutto ciò, la piccola proprietà è esclusa dai 
benefìci del credito fondiario, e deve ricorrere all'usu- 
raio od al mutuante privato, quando essa per l'appunto, 
al dire del Wolowdki, • soffre di più per l'assenza di ere- 
dito, e si trova costretta a subire i pesi più gravi • (3), 



(1) Una volta per tutte, ringraziamo gì' Istituti italiani di 
credito fondiario per averci gentilraente fornito reBOconti e notizie. 

(2) Conresaiamo che, le notizie raccolte avrebbero maggior 
TAlore, se i dati fossero niessi in relazione col valore dei fondi, 
che aervirono di guarentigia. Dli questo lato merita lode la Banca 
Nazionale, [irìma, crediamo, a tentare siffiitto rc^ronto. 

(3) Art. Crédit Joneier. 
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s'egli è vero che, più le somme son piccole, e più l'in- 
teresse aumenta. 

Ora il numero dei proprietari, esclusi dai benefizi 
del credito fondiario, è più grande di quel che si po- 
trebbe credere, — In Francia, su 8 milioni di proprie- 
tari, 3 milioni possiedono proprietà cosi piccole che 
sono esenti dalla imposta fondiaria (i); e se riflettiamo 
che il 75, 48 p. Vo delle culture non superano le 10 
ettare (2), possiamo argomentare che più della metà 
dei proprietari trovano chiusi per loro gli sportelli del 
credito fondiario.— Guardando la cosa da un altro lato, 
troveremo che dai dati statistici raccolti nel 1841, e pre- 
sentati alle Camere, su tutti i mutui contratti in detto 
anno, cioè 829.S76, ben 24S.023, ossia V4- furono minori 
di L. 1000, e 133.220, ossia Vig, minori di L. 400 (8). 

La conclusione è la stessa: la piccola proprietà 
esclusa dal credito fondiario supera il nO p.% del totale. 

In quanto at Belgio , su 738.512 proprietari , 214 
mila hanno proprietà di un valore inferiore a L.2000, 
e 666.914 di un valore da L. 8000 in giù (4). Anche lì 
più della metà dei proprietari, i pìccoti. non saranno 
accolti dal credito fondiario.— Cosa che ci vien confer- 
mata dal fatto che il 92 p. % delle culture non supera 
le 10 ettare (5), e dall' altro fatto che nel 1845, su 
fr. 2.920.400 di mutui ipotecari in totale, fr. 2.S99.30O 
si riferirono a prestiti minori di L. 1000 (6). 



(1) Lecoutenx, I. e, tome l", p. 125. 

Il Domerò delle proprietà era di ben 14 milioni nel 18(S, 
computando come proprietà distinte ì singoli fondi appartenenti 
alla stessa persona, ma posti in Coniiiui diversi. Mettzen, Agri- 
coltura, Parte II, nel Manuale della Scb6nberg, voi. XII, p.3* 
della 3' s. della Biblioteca de 11' economista, p. SSH. 

(3) Leconteux, L. e, p. 157. 

(3) Salmour, Dell'ordinamento, ecc., p. 193. 

(4) Exposé de» motifa, fotta dal Frére Orban. Vedi Josaeau, 
De» inatitutiona, ecc., p. A^ e 451. 

(5) Lecouteux, 1. e, p. 157. 

(6) Salmour, luogo testé citato, p. 193. 
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Sve aturatamente per l'Italia o non esistono o non 
siamo riusciti a procurarci tutte queste notizie; ma ne 
abbiamo alcune parziali che valgono tant'oro:— La sta- 
tistica giudiziaria pubblicata dal Piemonte nel 1852 
nota cbe nel continente, su 16.392 mutui contratti 
nel 1849, ben 11.490 furono da L. 1000 in giù (il TOp. Vo), 
e quelli da L 2000 in giù 18.840 (l'84 Va p. Vo) (D- 

In Sicilia si contano 31 possidenti ogni 100 abitanti; 
ora su 703.650 proprietari, appena 1344 hanno una ren- 
dita maggiore di 425 lire (2Ì; quindi ^/bm dei proprie- 
tari possiede per un valore da L. 8500 In giù, cosicché 
la grande maggioranza è esclusa dai benefizi del cre- 
dito fondiario. 

Si chiami, se si vnole, esagerato il Lattes, quando 
afferma che Vg dei possidenti italiani non possono pro- 
fittare del credito fondiario (S); ma ci si conceda che, 
anche in Italia, questa maniera di credito non è fatta 
per più della metà dei proprietari. 

239. Adunque a noi non resta se non esaminare 
preliminarmente se la media o parte di essa, e la grande 
proprietà, han potuto conseguire, mercè il credito fon- 
diario, il progresso nell'agricoltura, ossia le bonifiche 
ed i miglioramenti. 

Non tutti gli scrittori convengno nell' affermare 
che siasi ottenuto questo progresso; così lo Storchdice: 
« Nel 1786 Caterina II creò il banco di prestito, desti- 
nato a prestare danaro ai proprietari. Dì 83 milioni di 
rubli in assegnati (4), che formavano il fondo del banco 
di prestito, 22 erano stati prestati a grandi signori avidi 



(1) Salmour, 1. e, p. 103. 

(2) Vadì Salmour , Del credilo fondiario e del eredito 
ayrieolo in Francia ed Italia, p. SSJ. Torino, Paravia, 1863. 
Questi dati sulla Sicilia stanno qualora si voglia considerare il 
nomerò degli articoli del catasto come l'espresaione del numero 
del possasBori. 

(3) L. e, p. 144. 

(<1) Intende la carta-moneta della Russia. 
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di godìmenli, e che pensavano assai poco al migliora- 
meato delle terre; gli altri 11 milioni, destinati alle 
città, furono principalmente impiegatiacostruire delle 
case nelle due metropoli ■ (1). ■ 

Del pari il Roscher (2) ci fa sapere che tanto Tego- 
borski, Forces productives de la Russie, voi. I, p. SÌ8, 
quanto Kckardt nella sua allora recente pubblicazione 
{Condizioni agrarie di Ruasia, 1869, p. 12o) opinanp che 
l'istituzione del credito fondiario abbia agevolatoli modo 
d'incontrare dei debiti, ma non abbia punto promosso 
te imprese di migliorie. 

Il Passy (3) si limita ad esternare dei dubbi. Egli 
dice: ■ Si asserisce che la coltivazione molto guadagne- 
rebbe dalla introduzione delle istituzioni di credito, le 
quali permetterebbero ai coltivatori ed ai proprietari 
di trovare a buon mercato quei capitali che si potreb- 
bero consacrare al miglioramenlo delle terre... Si affer- 
ma che queste istituzioni, sperimentate da lungo tempo 
in Polonia e in quasi tutti gli stnti tedeschi, rendono 
immensi servigi; e che, se si trasportassero in Fran- 
cia, imprimerebbero all'agricoltura lo slancio di cui 
essa manca oggidì... L'abbassamento dell'interesse nei 
prestiti accessibili alla proprietà territoriale, per mezzo 
dell'aiuto pecuniario del governo, comunicherebbe forse 
alla produzione agricola uno slancio più energico e più 
fecondo? È permesso di dubitarne. Se i proprietarii 
non sempre compiono i miglioramenti a cui i loro fondi 
si presterebbero, ciò certamente non è per difetto di 
credito, ma per difetto d'intelligenza e di previsione ». 

Il Roscher. della cui opinione naturalmente fac- 
ciamo molto conto, ha sulla quistione un passo ambi- 
guo, che lascia l'animo del lettore assai perplesso; con 



(1) Corso d' Economia Politica , voi. IV, 
serie della Biblioteca dell' Economi sta. 

(2) L. t, p. 857. 

0) Art. Agricoliare. 
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che non intendiamo che l'autore non si sia spiegato 
chiaramente, ma ch'egli, scrìveado, lottava forse tra le 
teorie apprese in gioventù e i fatti che gli si presen- 
tavano, e che a quelle non corrispondevano. Ecco le sue 
parole: ■ [l fatto che le cedole di pegno sono di quat- 
tro secoli posteriori alle cambiali, mostra ad evidenza 
con quanta lentezza il capitale formatosi nella città 
passi a fecondare l'agricoltura. Ma la crescente civiltà, 
coll'aumento dei capitali , colla sua intensità agricola 
e colla mobilizzazione del suolo (sic), cangia essenzial- 
mente i rapporti del credito coli' agricoltura. Anche 
rispetto a questa però il credito è un'arma a due tagli: 
esso viene in soccorso allo scialacquatore non meno 
che ai buoni agricoltori. Non può risolversi con una 
risposta generale la quistinne se, a parità di ricchezza, 
sia più vantaggioso possedere un fondo molto esteso 
ma gravato di passività, ovvero piccolo ma immune. 
Se il fondo è sfornito del corrispondente capitale di 
esercizio . i debiti sul medesimo contratti , o per la 
compera o per il soddisfacimento delle porzioni dei coe- 
redi, diminuiscono naturalmente la possibilità di otte- 
nere altri capitali, e la coltura è condannata a restare 
più estensiva di q uello che comporterebbero le esigenze 
della economia; locchè è tanto più grave quanto mag- 
giore è il valore del fondo; per contrario, se quest'ul- 
timo è fornito del conveniente capitale d'esercizio, la 
quLstione st risolve secondo ì princìpti , che abbiamo 
esposti intorno ai vantaggi della coltura in grande e 
della coltura in piccolo. Egualmente deve dirsi, quando 
il capitate d'esercizio è da cercarsi nel credito o nella 
vendita d'una parte del fondo. Questi principi riguar- 
dano l'economia politica generale ; di fronte poi all'e- 
conomia dei singoli, potrebbero aggiungersi molte altre 
considerazioni. Cosi un prevedibile aumento della ren- 
dita fondiaria, un prevedibile ribasso degl'interessi dei 
capitali del valore della moneta raccomandano di ri- 
volgersi al credito anziché alla vendita, e viceversa. 
Quando le passività d'un fondo arrivano ad un punto, 
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nel quale gl'interessi delle medesime giungano quasi 
all'ammontare della rendita fondiaria . l'economia è 
ferita profondamente tanto nei rapporti pubblici che 
nei privati, ed il proprietario, dal punto di vista eco- 
nomico, si trova, specialmente per ciò che riguarda la 
sicurezza e la stabilità dei suoi piani, nella posizione 
stessa del flttaiuolo, di cui possa denuticiarsi a capric- 
cio il contratto. È quindi a desiderarsi altamente, nel- 
l'intercBse dell'economia generale; che il proprietario 
non faccia del credito un uso soverchio (1) •. 

Gli scrittori anzicennati fanno nascere il dubbio 
che il credito fondiario non abbia veramente, ai pro- 
grossi dell'agricoltura, recato tanto giovamento quanto 
s'è andato predicando. 

240. Or questo dubbio si aumenta allorché ci Tac- 
ciamo ad esaminare le cause, dalle quali i proprietari 
possono essere spinti a contrarre mutui sopra ipoteca. 
Ricorderanno i nostri lettori che lo statuto dell'Istitu- 
zione di credito fondiario, creata da Giorgio III di Han- 
nover a Zelle, dice, all'art. 61, che i prestiti possono 
esser fatti: 

o) Per dotare le figliuole. 

b) Per istruire i giovani nelle accademie, o for- 
nir loro equìpaggiamente militare (2). 

e) Per dotare i parenti sopra fondi. 

d) Per fare eseguire una costruzione necessaria. 

e) Per redimere un canone. 

/) Per acquistare nuovi terreni. 

g) Per migliorare l'agricoltura. 

h) Per riparare a disastri (3). 
Il quadro potrebbe dirsi compiuto, se non che man- 
cano cinque elementi : la novazione , la divisione fra 
coeredi, l'industria e il commercio, le prodigalità. 



(1) L. e, p. 857. 

(2) NoD credianio che c^i in Europa si contraggano più, a 
quBBto fine, mutai Ipotecari. 

(3) Vedi pag. 119 in nota. 
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Della novazione non diremo oramai nulla, essen- 
docene occupati quando parlammo della trasformazione 
del debito Ipotecario non ammortizzabile in debito ipo- 
tecario con ammortamento fi). 

Non è raro che uno del coeredi, ad evitare lo smi- 
nuzzamento del fondo e a conservare questo per sé, 
in parte coi capitali propri ed in parte con quelli ca- 
vati da un mutuo, soddisfi agli altri le quote loro, e 
resti unico possessore. 

In quanto ai debiti ipotecari aventi per causa i bi- 
sogni dell'industria e del commercio, attingeremo a 
fonti non sospette. 

Scriveva il Wolowski : • Allorché si mette avanti 
la somma di 12 miliardi di debiti ipotecari per dimo- 
strare che la terra ha ricevuto l'assistenza dei capi- 
tali dei quali essa aveva bisogno, si sbaglia sulla na- 
tura dì questi capitali: una piccola parte, forse la sesta, 
ha ricevuto una destinazione utile al miglioramento delle 
culture. Il restosi ripartisce tra i pesi che provengono da 
acquisti di terre ed altre speculazioni. Infatti t bisogni 
dell'industria e del commercio concorrono ugualmente 
ad accrescere la somma dei pesi ipotecari. La proprietà 
fondiaria è uno strumento di credito e nel tempo me- 
desimo di produzione. L' ipoteca procura capitali alle 
industrie nascenti; essa viene in soccorso a quelle che 
soffrono negli istanti di crisi commerciale (2) •. 

Lo stesso autore poi riproduce (3) un lavoro, scritto 
in dicembre 1845 dal sig. Uunin-Gridaiue, Ministro di 
agricoltura e commercio, sommetteudo ai GoasigU ge- 
nerati di agricoltura, manifatture e commercio la qui- 
stione del credito agrario (?). Ecco uu brano di questo 
lavoro , che conferma le affermazioni del Wolowski : 



(1) Il Banco di Sicilia, nel 1891, aopra L.IÌ.Oóa.OOOdi matut 
btti, trattenne L. 1.109.513, importo di debiti ipotecari! preeeiatettti 
ed altri pesi , estinti o da estinguersi. Altri esempi oramettiamo, 

(2) Journal dei Économislea, tome X, octobra 1344. 

(3) De Corganitation, ecc., p. 122. 
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< Questo accresclmeato del debito ipotecario sarebbe 
dannosissimo al credito agrario (sic) s'egli fosse perma- 
nente, e l'agricoltura dovesse farne le spese: la progres- 
sione dei pesi tenderebbe a diminuire 1' agiatezza dei 
coltivatori, e porrebbe un nuovo ostacolo ai migliora- 
menti. Ma è fuor di dubbio che i debiti ipotecari sono 
rarissimamente contrattati col fine di migliorare la terra 
che loro serve di pegno. L'industria manifatturiera ed 
il commercio ri hanno una parte ben più larga che 
l'agricoltura, e se da ciò risulta che l'accrescimento 
dei debiti ipotecari perde in parte il suo signìGcato 
circa allo stato di angustia o prosperità relativa dell'in- 
dustria rurale; risulta del pari la dimostrazione che il 
miglioramento, il perfezionamento medesimo del credito 
fondiario, mediante il regime ipotecario, le leggi d'espro- 
priazione, di privilegio ecc , possono non procurare at- 
Vagricoltura il credito del quale essa ha bisogno *. 

Restano le prodigalità, le quali, specie nella classe 
più elevata, non sono infrequenti, come tutti sanno (1). 
Chi avesse vaghezza di vedere 1' estensione di questa 
malattia economica potrebbe leggere un opuscolo che 
fece profonda impressione, / nostri debiti di Aristide 
Gabelli. 

E poiché tutte queste cause, per le quali si con- 
sente a dare in ipoteca i propri fondi, pare che sieno 
di tutti i tempi e di tutti i luoghi, indipendentemente 
dalla persona o dall'Istituto che fa il mutuo, e dall'es- 
sere questo ammortizzabile o no; pud ritenersi che il 
credito fondiario organizsato, quando presta su beni 



(1) Ne piaoa riportare un aneddoto, che pui) non esser privo 
d'ÌDtereBae.—Annl addietro, in una città italiano, una signora del- 
l'alta aristocrazia, andando a, nozze, preparò il suo corredo -ven- 
dendo tre fondi, uno di L. 400,000, uno di L. ^0.000, uno dt 
L. 28.000, e iacendo un mutuo di un milione col credito fon- 
diario. Un milione e 778 m'Ha lire pel corredo di nozze] Hon 
c'è mica male I 
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rustici, in pochi casi ottiene che le cartelle servano al 
progresso dell'agricoltura. 

241. Or questa deduzione potrebbe combattersi mo- 
strando che realmente i prestiti del credito fondiario son 
serviti alle bonifiche ed ai miglioramenti; e certamente, 
se le sole asserzioni bastassero , si potrebbe citare il 
fatto dell'Alemagoa, la quale, come si afferma, deve al 
credito fondiario i suoi grandi progressi dell' agricol- 
tura. Ma le asserzioni non bastano pur troppo, e occor- 
rerebbero prove ineluttabili; sventuratamente queste 
mancano del tutto, e persino difettano prove di qualsiasi 
genere. — A che vale infatti dire che, dopo la istituzione 
del credito fondiario, progredì l'agricoltura alemanna? 
È, come nota a ragione il Lattes, un vero hocpost hoc, 
ergo propter hoc (i). Già l'agricoltura ha in questo se- 
colo progredito jn tutto il mondo civile, anche in paesi 
nei quali mancava l'istituzione del credito fondiario (S); 
ed ha progredito per lo sviluppo intellettuale dei popoli, 
pei passi da ti della chimica agraria, per l' insegnamento 
agrario largamente diffuso, per le migliorate comuni- 
cazioni, per lo scioglimento dei vincoli feudali, per la 
libera concorrenza, e cosi via dicendo. Che se si volesse 
dire che in Alemagna ha progredito più che altrove , 
il fatto, se pure fosse dimostrato, non si potrebbe forse 
spiegare col grande progresso della scienza in quel 
paese? 

Se dall'Aleraagna non ci giungono prove positive, 
ce ne arrivano invece negative dalla Francia e dal- 
l'Italia. 



a) L. e, p. 66. 

(2) Per eeempio , 1' agricoltura dei dintoriii di Palarmo ha 
subito una vera rivoluzione, sostitaendo alle antiche cultore esten- 
sive o poco intensive 1& culliira degli agrumeU ad aranceti, che 
ó massi oiamente intensiva ; eppure il credito fondiario è venuto 
dopo che la trasformazione era compiuta per tre quarti , e ha 
assistito da apettatore, o quasi, al completamento di essa. £ dolo- 
roso dire che, quando è cessato di essere spettatore, il proprietario, 
che ad esso ha ricorso, ha finito col rovinarsi. 
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Iq Francia i proprietari rurali non hanno sim- 
patia pel credito fondiario, ed i più lo afuggono; tra 
coloro che si son presentati agli sportelli del Crédit 
fonder, pochissimi han dedicato ai miglioramenti ed 
alle bonifiche i capitali avuti (1). 

In Italia più numerosi sono i proprietari di atabili 
rurali che 3Ì rivolgono al credito fondiario; ma dalle 
Relazioni degl' Istituti e dalle nostre indagini risulta 
che, su 100 proprietari, da 50 a 90 secondo i luoghi, ar- 
rivano oberati da debiti; si Gguri ognuno, tenute pre- 
senti le cause diverse che influiscono a creare il debito 
ipotecario,quanti pochi pensino dì dedicare ai progressi 
dell'agricoltura i capitali ricevuti. 

Che poi pochissimi proprietari abbiano impiegato i 
capitali in boniflcbe o migliorie, si può agevolmente rile- 
vare da chi sa leggere tra le linee delle suddette Relazio- 
ni; ed é forse troppo confermato da quanti han contri- 
buito cogli scritti ai voi umi che contengono gli atti della 
Giunta per t'ineftiesla agraria e sulle condizioni della 
classe agricola: quasi tutte le testimonianze sono esplì- 
cite, unanimi nel dichiarare che il credito fondiario non 
ha menomamente giovato all' agricoltura italiana. 

Infine lo stesso Governo è convinto di siffatta ve- 
rità , tanto che il Ministro di agricoltura industria e 
commercio, nel citato discorso inaugurale del Congresso 
del credito fondiario, taceva completamente che il cre- 
dito fondiario era stato istituito, più che altro, per fare 
progredire l'agricoltura (2). 



(.1) Wolowaki, Quelquea obaeroationa, ecc., p, 24 e 2C; Boria. 
Ètvdt, ecc., p. 119 8 seg.; Lecouteu:^, 1. e, p. 210 e seg.; Chava- 
liei, Introduetion, ecc. 

(2) Assegnava infatti al credito fondiario tre scopi principali : 
dimiauireilBaggiodeU'interessei&rconvergerei piccoli capitati verso 
l'impilo in cartelle, trasformare parzialiueate il debito ipotecario. 

Notiamo che ia più volte citata BelazioQd dei signori Mo- 
rana, Mirone e Branca, parlando del Banco di Sicilia, assegnava 
come unico vantaggio del credito fondiario, la possibìlili di libe- 
rare, in un certo tempo, molte proprietà dal pesi cbe l'oberano. 
B déll'agrlooltura ? Nemmeno ona parolai 
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In conclusione pochissimi han fatto bonifiche o mi- 
gliorie per questa via. 

Perla qua! cosa la deduzione nostra che, poste le va- 
rie cause che influiscono a creare il debito su ipoteca, il 
credito fondiario, quando presta su fondi rustici, in 
pochi casi può ottenere che le cartelle servano ai pro- 
gressi dell'agricoltura; corrisponde al fatto che, anche 
col credito fondiario ordinato secondo le migliori norme, 
una parte minima dei prestiti si rivolge alla feconda- 
zione della terra. 

Tutto sommalo, di fatto, il numero dei proprietari 
chehannoescguito bonìlìchce niigltoruincnti per nnìZ7.o 
del credito fondiario, almeno per quel che sappiamo, ò 
mcschinissimo in confronto al numero totalo dei pro- 
prietari. 

Gì spiacc doverlo dire, i dubbiosi hanno ragione, 
e a quei che hanno affermato essere erroneo clic il 
credito fondiario abbia portato vantaggio diretlo all'a- 
gricoltura, non si può diro elio sienodal lato del torto. 

Che se a taluno sembri che il rigore dcirargomon- 
tazionc ci consenta ciò potere affermare risolutamente 
per la Francia e l'Italia soltanto; noi non ci opporremo 
a questa limitazione, molto più che da quel che segue 
si vedrà come vi sono altre ragioni, e ragioni fortis- 
sime, per ritenere il credito fondiario dappertutto 
aver dato, in condizioni simili, risultati analoghi. 

Per ora, adunque, diremo, se così piace, che ne in 
Francia né in Italia il credito fondiario lia fatto pro- 
gredire l'agricoltura. 

242. Si badi peròche, ingenerale, di questo non può 
farsi,a buon diritto, rimprovero agli Istituti. Sei pro- 
prietari non migliorano uè bonificano coi capitali avuti 
a mutuo, nessuno può costringerveli; né agi' Istituti 
ciò può ragionevolmente imputarsi: dice bene il Ga- 
relli sul proposito: 'Una banca, trovando nell'immo- 
bile una piena garanzia per la restituzione del mutuo, 
non ha intere'sse a conoscere la destinazione del danaro 
da essa accordato. Quando un couimcrcìanlc reca allo 
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sconto uiia cambiale od un biglìctlo atTordine guaren- 
tito da lina nota di pegno (aie), la banca non cerca 
punto l'oggetto cui la somma sarà destinata (1) ». E 
se qualche. Associazione, come quella del LilTieburg, 
non solo chiedeva, all'atto della concessione del prestito, 
la indicazione dello scopo a cui fosse destinato, ma ne 
controllaya eziandio l'elTettivo impiego (2); nò tale pre- 
scrizione si generalizzò in Alemanna , né essa corri- 
sponderebbe a quei principìi di rispetto alla persona 
e alla responsabilità sua, che oggi Tormano il patri- 
monio prezioso della civiltà in mezzo alla quale vi- 
TÌamo. 

243. Ora è tempo d'indagare perchè non sì ò otte- 
nuto, almeno in Francia ed Italia, un risultamento che 
illustri economisti previdero, e che tutti noi ritene- 
vamo come sicuro. 

A che illudersi? se i proprietari, per migliorare o 
bonificare, raramente han chiesto capitali agl'Istituti 
di credito fondiario, ò questo indizio sicuro cli'essi in 
siffatta operazione non credevano di trovare, nel mag- 
gior numero dei casi, il proprio tornaconto. Chi è in- 
fatti si stolto che, massime coU'epidomlca febbre di go- 
dimenti materiali dei tempi nostri, putendo arricchire, 
almeno diventare più agiata, vi rinunzia? Si aggiunga 
che l'agricoltura ha quasi dappertutto progredito senza 
il credito fondiario, sicché l'argomento dell'Ignoranza 
qui non ha proprio efficacia alcuna. 

244. Potendosi osservare che la mancanza di tor- 
naconto sia una nostra supposizione, giova indagare 
accuratamente se quel che noi affermiamo corrisponde 
al fatto. 

Quando ci può essere , in generale , tornaconto a 
fare mutui col credito fondiario, proponendosi lo scopo 
di accrescere, ora od in appresso , le proprie entrate, 
per dir meglio ii reddito netto che dà la proprietà? 



(l) L. e, p. 1001. 

(3) Eoecher, 1. e, p. 874. 
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La risposta è racile: 1° quando il capitale elicsi ottiene 
basta all'impresi; ^ quando ranimatità per lo meno 
è uguale airaumento del reddito netto. 

245. Si verificano queste condizioni, e c'è quindi 
tornaconto a speculare col credito Tondiario , trattan- 
dosi di proprietà urbane?— Gerle volte si, certe volte no, 

Iinaijiniamo pure die il capitale impiegato dia il 
suo reddito sin dal primo anno; che questo reddito, di 
netto, sia il 5 p. Vi), dando una ragione uguale a quella 
che ricavavasi dalla proprietà ipotecata; e che Tizio, 
possedendo uno stabile del valore di L. 50 mila, con- 
tragga un mutuo di L. 23.000 per fabbricare un'altra 
casa. 

Ecco quale sarebbe il Bilaucio annuale di Tizio: 



Arrivo 


PASSIVO 


Reddito netto m li 

, re "j.000 di pro- 

prietA L. 

L, 

Ectìodeiii!.i ili pasHÌ- 
vo L. 

L. 


9750 


00 


Consumo per anno, 
uguale ni red<iito 
netto SUL. 50.000 L. 

Annualità ni credito 
fondiario, uguale a 
!.'ÓOvoltuL.13.4'?9L. 

L. 


2500 

3357 
5357 


00 

1 
^1 


2750 

2107 
5367 


00 
2Ó 



È chiaro come la luce del sole che in questo caso 
la speculazione sarebbe rovinosa , perchè 1' annualità 
non è per lo meno uguale all' aumento del reddito 
netto. 

Vogliamo fare lo stesso conto, supposto clic il mutuo 
fosse invece contrailo a cinquant'anni ? 
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Ecco quale sarebbe il Bilancio annuale: 



Arrivo 


PASSIVO 


Reddito netto su li- 
re ?Ó000 di pro- 
prietà L. 

L. 

Eccedenza di passi- 
vo L. 

L. 


3750 


00 


Consumo per anno , 
uguale al reddito 
netto su L JO.OOO L. 

Annualitii al credito 
fondiario, usualo a 
250 volte L. 6,002 L. 


2500 

1j15 
4015 


00 

utì 

! 


3750 
4015 


00 
50 



Una delle due: o il proprietario può fare un'eco- 
nomia di L. :26S,50, la deficienza si andrà mano mano 
ingrossando, sicché si dovrà finire o calla rovina o colla 
vendita dello stabile nuovo, edificato colle L. 23.0(X). 
L'operazione quindi non e conveniente. 

Chi ben guardi però, quelle 26S,jO rappresentano 
un interesse deiri.062 p. % sulle L. 25.000. È possibile 
ottenere questo soprappiù d' interesse dalla specula- 
zione stessa? Si, nei casi, p. e., in cui il sito dov'è fab- 
bricata la casa cresca di pregio, come avviene per l'a- 
pertura d'una nuova 3trada;si, quando il danaro avuto a 
mutuo serva per edificare un nuovo piano, sicché 
havvi risparmio di molte spese generali, come fonda- 
zioni, condotta di acqua, fognatura della casa: in altri 
termini, aumenti il prodotto dell'area, dando luogo a 
fenomeni analoghi a quelli della rendita dei terreni 
coltivati (presa questa parola nel senso tecnico dell'Eco- 
nomia Politica), ovvero, mediante il nuovo capitale, me- 
glio si utilizzi il capitale precedentemente investito nel 
fabbricato. 
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Duague cerle volte ci può essere tornaconto nello 
speculare col mutuo del credito fondiario, trattandosi 
di proprietà urbane. Vi sono però due inconrenienti: 
il primo che a molti padri di famiglia pare grave il fatto 
che, se sì muore, come in questo povero mondo è più 
cbe possibile , prima dello spirare dei 50 anni , si la- 
sciano gli eredi con una proprietà gravata da debiti; 
il secondo che bisogna fare miracoli d'acrobatica per 
tenersi in equilibrio, perchè una sventura di famiglia, 
un furto, una guerra, e che so io? possono impedire il 
pagamento dell'annualità, e ridurre cosi il proprietario 
alla condizione di nullatenente. 

246. Ad ogni modo questo tornaconto potendo, sotto 
determinate condizioni , esserci quando sì tratta di 
proprietà urbane; perchè, almeno in Francia ed in Ita- 
lia, manca nei maggior numero dei casi quando si tratta 
di proprietà rurali? Il perchè, sino a certo segno, ri- 
sulta da cause comuni alla proprietà urbana ed alla 
rurale; da un punto in poi si spiega colle condizioni 
particolari delle proprietà rurali. 

Prima di entrare in questa disamina avvertiamo 
che è bene il lettore, se vuole seguire per intiero il Alo 
del nostro discorso, non dimentichi come si è ammessa 
lina posizione del problema, per la quale la soluzione 
diventa difficile assai. Si è detto cosi: da un canto ab- 
biamo il credito fondiario, dall'altro il possidente che 
non ha capitali per bonificare e migliorare; il credito 
fondiario appresta questi capitali, quasi a guisa della 
secchia che avvicina l'acqua all'uomo assetato, ed ecco 
come cosa sicura il progresso agricolo, ecco, come cosa 
sicura, il tornaconto del proprietario e lo sviluppo della 
ricchezza nazionale. 

247. Ammettiamo per un momento anche noi che 
tutti cotesti elementi possano stare insieme, e chiedia- 
mo: la scienza e la pratica possono consigliare che si 
bonifichi e migliori totalmente coi capitali altrui?— Noi 
ne dubitiamo moltissimo, imperocché, se ciò fosse, con- 
siglio simile dovrebbe darai & chi esercita l' industria 
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manifatturiera o la commerciale. In altri termini, il 
quesito assumerebbe un aspetto generale, e potrebbe 
formularsi così: È vantaggioso che in un'industria ti 
riceva da altri tutto il capitale fisso, che serve ad CBer- 
eitarla o svilupparla f 

Rispondiamo che é rischioso assai ricevere da altri 
tutto il capitale circolante, e prova ne siano le grandi 
fortune che ai giorni nostri, per opera specialmente 
dell'abuso del credito mobiliare, vediamo rapidamente 
formarsi e rapidamente dissòlversi. — Trattandosi poi 
del capitale fìsso, il rischio è ptit grave. Dato che il da- 
naro avuto a credito cominci immediatamente a dive- 
nire fruttifero, e ì lucri sìan tali che dieno agio a 
pagare l'interesse, la quota di ammortamento, e le spese 
amministrative , e da lasciare un margine , piccolo 
quanto pur si voglia, per l'industriale; si crede che la 
cosa sia completamente liscia? —Tutt'altro! In tempi 
normali tutto va per lo meglio; in tempi di burrasca, 
appena la nuvoletta d' una crisi sì affaccia suU' oriz- 
zonte, appena una delle periodiche malattie epidemi- 
che dell'industria umana invade il mercato, fatalmente 
gli affari sì arrestano. Quando il capitale fìsso è capi- 
tale proprio, un po' di pazienza basta per salvare la 
pelle, e tutto il danno si ridurrà a questo che , met- 
tiamo per un anno, il capitale resterà morto; ma quando 
esso appartiene ad altri, e devesi pagare l'annualità, 
l'arrestarsi degli affari significa la paralisi e la morte, 
perchè implica fermata net pagamento dell'annualità, 
e quindi fallimento (1). 

Guai quando il credito, anziché limitarsi ad aiutare, 
vuol creare! 

Se questo non si chiama rischio , e gravissimo , 



(1) Qualcuno che predica con tntta semplicità ì vantaggi, 
p. e., del capitali ottenuti per via d'ipoteca navale, farebbe bene 
fl rermerei bu queate considerazioni. Tali vnntaggi, sopravvenendo 
certi eventi , possono mutarsi nel canto ftllottatore dello Sirene, 
elle preludia la morte dell'incauto noccliiero. 
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dal quale ogni uomo savio deve astenersi, dica chi tia 
fior di senno. 

ìi ciò cbe si è detto per le industrie in generale, 
vale per l'industria agricola, la quale ha anch'essa le 
sue crisi generali, le sue crisi parziali, e quelle, a cosi 
dire, quasi individuali; e queste crisi possono venire, 
a mo' d'esempio : da inancan7,a di tornaconto nella con* 
tìnuazione di determinate culture; per effetto delle 
cure intelligenti ed amorose dei signori protezionisti; 
a cagione di due o tre anni di cattivo raccolto; come 
conseguenza della fillossera , del mal di gomma o del 
pidocchio degli agrumi, e simili. 

Senza contare che uno sbaglio nelle opere di boni- 
fica di miglioramento, è pur troppo possibile, e que- 
sto sbaglio, quando ì capitali non sono proprii, e tra- 
scina il proprietario all'orlo dell'abisso, e ve lo preci- 
pita giù inesorabilmente. 

Or questo riechio, che abbiamo trovato esercitare 
la sua azione nei mutui su case, tanto da potere qual' 
che volta esporre all'espropriazione il proprietario che 
speculò, esercita qui un'azione più grave. Nella casa 
il valore resta, pur rimanendo sospesa la sua produt- 
tività; qui certe volte resta, certe volte svanisce odt- 
miauisce insieme alla produttività. E non si vuole che, 
per istinto o per raziocinio, il proprietario di stabili 
rurali si guardi bene da operazioni che spesso sono 
aleatorie? e non si vuole ch'egli tema di mettere sul 
piedistallo un colosso dai piedi di creta? 

248. Sin qui abbiamo supposto che gli elementi del 
problema potessero tutti stare insieme, e ci siamo li- 
mitati ad osservare come fosse rischioso bonificare e 
migliorare esclusivamente coi capitali altrui. Adessoè 
giunto il momento di dii-e apertamente che questi ele- 
menti non tutti possono stare assieme. Naturalmente 
si deve precisare dal canto nostro, e dar le pruove; il 
che Taremo , cominciando per ora dal rilevare essersi 
ammesso che, fatto il mutuo e impiegatolo nel fondo, 
si abbia tale aumento di reddito, da dare agio di pagare 
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l'annualitìi, da offrire un margine sufilciente perle spe- 
se, da lasciare infine un profitto o reddito netto. Intanto 
tulto ciò non può ordinariamente accadere nelle im- 
prese agrìcole, sicché, per lo più, manca il tornaconto, 
e il proprietario, che s'illude, va alla malora, — Ecco così 
che siamo io un caso analogo a quelli esposti trattan- 
dosi della proprietà stabiio urbana, sicché le dimostra- 
zioni date per quella valgono eziandio per la rurale. 

Ma l'importanza dell'argomento richiede che non 
ci limitiamo ad asserire, e che la cosa abbia quasi una 
dimostrazione a parte. 

Lasciamo stare i principii generali, adunque, e re- 
diamo come stanno le cose, pigliando a base ciò che gli 
scrillori, i quali si sono occupati del credito fondiario, 
hanno detto circa alle relazioni che devono esistere tra 
l'annualità ed il reddito netto; non dubiti il lettore, per 
una via diversa arriveremo allo stesso punto. 

Il Wolowski, sin dal 1841, nel suo articolo sopra la 
Ré/orme hypotkécaire, scriveva : « Già, non ostante gli 
ostacoli d' un regime ipotecario cattivo , non ostante 
l'assenza d'una costituzione del credito appropriata alla 
posizione speciale dei proprietari, ifmiglioramenti agrari 
contribuiscono in certa misura all'accrescimenlo delle 
iscrizioni ipotecarie. Se il peso che impone questa sorta 
d'imprestili si trova compensato dall' aumento dei pro- 
dotti della terra, è da credere che questa savia ed utile 
direzione sarebbe data a valori assai più considerevoli. 
, . . L'interesse dei capitali, per esser giusto ed equo, 
deve stare in equilibrio col reddito della terra. Ora non 
è punto cosi: alla ragione naturale dell'interesse è ne- 
cessario che il proprietario aggiunga una certa somma, 
vero premio d'assicurazione rappresentante per il capi- 
talista i danni e gl'imbarazzi dell'impiego; cosicché 
gl'imprestiti ipotecarli, lungi dal migliorare laposizione 
dell' agricoltore, sono spessissimo e fatalmente per lui 
una eausa di rovina * (1). 



(1) Journal dea Éeonomiales, octobra 1844, 
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Ci pare fuor di dubbio clic ciò che è detto per l'in- 
teresse è pur detto per lanQualità, poiché anche que- 
sta deve stare in equilibrio, quando si tratta d'impiego 
in bonifiche o migliorie, coli' aumentato reddito delta 
terra ; ma il Wolowski ci ha risparmiato questa illa- 
zione, perchè i'ha fatta egli stesso. • L'acerescimento, 
esso scrive, del reddito della terra sercirà di misura del' 
l'utilità dell'impiego {dei capitali avuti a mutuo, in mi- 
glioramenti fondiarii); la ragione dell'interesse, della 
quale 1 capitali esigono il servizio, non deve, adufiqae, 
troppo allontanarsi dal benefizio ch'essi procurano (1) >. 

Qui l'autore intende parlare dell'annualità, cosa 
che è indubbiamente confermata da questo brano di 
un altro suo lavoro : • Noi 1' abbiamo detto di già, se 
la terra assicura un reddito costante, essa no) dispensa, 
ad epoche lontane, se non per piccole frazioni, avuto 
riguardo al capitale impiegato. Così, affinché essa possa 
bastare a se medesima, aUlnch'ella possa liberarsi, colle 
forze sue, dai pesi che la gravano, è necessario ette si 
gradui la sua liberazione nella misura degli utili ch'essa 
procura; perverrà cosi, senza un grande sforzo, senza 
che nulla la molesti nel suo cammino lento e regolare, 
a far fronte agl'impegni suoi (3) ». 

Il Passy non la penserebbe diversamente. Per lui, 
prima d'impegnarsi in un'impresa, ogni uomo sennato 
bilancia i vantaggi ed i pesi; e, quando non possa ot- 
tener danaro ad imprestito che a grossi interessi, ciò 
basta perch'egli si astenga, temendo che i vantaggi del- 
l'operazione rimangano tutti assorbiti dai prestatore (3). 
Afortiori se ne asterrà quando deve temere che l'an- 
nualità superi questi vantaggi, e sta quindi che essa 
deve, per lo meno, essere uguale al reddito netto che 
dà l'impresa della bonifica o delta miglioria. 



(1) De l'organiaalion, ecc., p. J3. 

(2) Proposition, ecc., nell'opuscolo De l'organiaation du 
crédit foaeier, p. 14. 

(3) Art. Agricolture. 
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Il Roscher fa la considerazione seguente: «Quando 
le passività di un fondo arrivano ad un punto, nel 
quale gì' interessi delle medesime giun^no quasi al- 
l'ammontare della rendita fondiaria, l'economia è ferita 
profondamente tanto nei rapporti pubblici che nel pri- 
vati (!)•. Questa considerazione vale naturalmente così 
per l'interesse come per rannualltà. 

Né altro dice, quantunque a suo modo, lo Schifile, 
scrìvendo: > Nell'economia agraria il credilo non può 
avere qualche parte che dove è certo progresso nell'e- 
sercizio (2) ». 

In Italia generalmente non sì mette in dubbio que- 
sta verità, tanto che quando il Lattes scrisse che l'in- 
teresse del 1 p % ben poco influiva a rendere pesanti 
i mutui ipotecari, la Commissione, che giudicò il suo 
libro, gli Uè sulla voce senza misericordia (3). 

È. chiaro, adunque, che gli scrittori che si sono occu- 
pati del credito fondiario, ci hanno condotti allo stesso 
punto cui, per altra via, eravamo arrivati: l'annualità 
dev'essere per lo meno uguale al reddito netto dell'im- 
presa; sicché siamo quindi in piena ortodossia. 

Ma se è cosi, non è evidente che, generalmente 
parlando, col credito fondiario non si può né bonificare 
né migliorare f — Come volete che si paghi all'anno 
dal 6,06 al 13,42 p. %, secondo che l'operazione è fatta 
da 60 a 10 anni ; quando dal capitale impiegato si ri- 
cava un reddito netto chi dice del 3, chi del S, chi del 4, 
ma che tutti convengono essere minore del 5 p. % (4)? 



(1) L. e, pag. 853. 

(3) Sialema aoeiale dell'economia timana, p. 579. 

(3) Il relatore Poli usava queste parole : ■ Non è cero che ben 
poco influisca euì mutui ipotecari il lioppoalto interesse del 7 p.o/o> 
In via media, ed a riscontro del 2 e del 3 di rendita fondiaria >. 

V. Lattee, p. XXd. 

(-1) Il lettore ricordi che noi, a p. 11, abbiamo esteniato 11 
nostro dubbio che la terra, dappertutto e sempre, dia un reddito 
netto inferiore al 5 p. <>/„; '^ nostra opinione è ch'esso varii molto 
secondo non poche circostanze , ma che in generale aia presso a 
poco del 5 p. o/o- 
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Chevalier diceva: « La proprietà rende S p. % al- 
l'incirca; pigliare a prestanza a S, e qualche volta a 6 
a 7, tenendo conto delle spese accessorie , ed anche 
a 10 a 12, per migliorare proprietà che rendono 11 8, 
è un'operazione detestabile (1) •>. 

E perchè noi non potremo dire che pigliare a mu- 
tuo un capitale, la cui annualità é dal 6,06 al 13,42 p. Vu> 
quando la bonifica o la miglioria vi dà unreddito presso 
a poco del 5 p. %, è sempre un'operazione detestabile^ 
Non sarebbe strano ammettere, usando due pesi e due 
misure, che il 7 p. % nel mutuo ordinario è peso che 
schiaccia e rende impMsibile il progresso agricolo, men- 
tre, a mo' d'esempio, l'annualità del 7,07 nei mutui a SO 
anni col credito fondiario è un peso leggiero, che questo 
progresso rende possibile?. 

Qui valgono, né più né meno, le illazioni che noi 
abbiamo cavato dopo eretto il Bilancio annuale di un 
mutuo contratto allo scopo di fare una speculazione 
edilizia; però con aggravanti, anziché con attenuanti. 

Ha, pur non tenendo conto né delle attenuanti né 
delle a^ra vanti, possiamo stabilire questo: «e è cero cAa 
la proprietà fondiaria dà al massimo il 5 p. Vu, il pro- 
prietario, facendosi prestare tin capitale dal eredito fon- 
diario, anche quando immediatamente le bonifiche o le 
migliorie accrescano il reddito netto, diminuisce ciò che 
prima aveva disponibile pel suo consumo annuale, e si 
avvia al fallimento (2). 



(1) Corso, p. 32. 

(2) Gioverà qui riprodurre l'opinione del Block : 

■ Par centra les établiesemente de credit foocier, et tout 
particuliérement les società da prèteurs, répondent enoore bien 
mediocrement à una troisieme condition aouveraiue du prét sur 
immaubleB: la boniuarché. Ilyahieo aujourd'huldes placemente 
fonciere dout la productivité rlvallse avec celle dea plus brillanta 
plaoements industriels ou cominerciau:!. Od a. vn, par exemple, 
en Angleterre et eti Belgfqae , dea capitaux employèa kd dratnaga 
se reconatituer on troia ou quatre ans per la plus valus de la («rro, 
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II quale teorema, a restringere tutto in poco, ri- 
sulta evidente dalla seguente dimostrazione. 



due & la prodigieuse nuginentation de rendement; de mème, l'ein- 
ploi de bone ìnsitrutnenEs aiatoiies, d'une moissonneuse à la va- 
peur, d"iine batteuse & looomoble, peut , pnr l' accroiBsement dea 
produits, par l'economie en tomps et en argent, reconstltuer en 
peud'années le capital conaacré&cas ficquisitions . (C /nrtanne- 
remo, ma queste aaaertioni e le precedenti ne pare che con- 
tengano qualche esagerazione). 

• Reconstltuer un capital en cinq ans, c'ost dire que l'emploi 
qui en est fait donne 20 p. % de rente. Quand 1' on emprunte 
pouf des emplois aussl productiis , la condition du prìx devient 
aecondaire ; on peut payer de C à tj p. <'/a et plus métne . sane 
ctìsser do proGter largement de l'emprunt.Maìsces emprunta-là, 
qui dovraint étre la règie dana uno propriété fondere bien assise, 
ne sont encore que de rares exceptfons; sur le» sis niilliards do 
francs qui consUtiient la dette hypothécaire efFective da France, 
aur les centaincs de millions que la propriétó fondere emprunte 
chaque annèe, une ftiìble parile seulement est consacrée i, ces 
emplois amclioraiits et promptement reproductifs; cea emplois ne 
demandent d' aìlleurs qua di>s prC-ts b court terme. I^' iminense 
majorìté des oapitaux engagùs ou qui s'engagont urinuellement 
dans les priits fonciers a une deatinaiion beaucoup moina pro- 
ductive, L'intérèt et lamorlieseinent doivent alors tìtre pris sur 
le rendement habilud et ordinaire de la terre. Co rendement, ft 
de rares ùxcepliona prés, ne depaase pns 3 ou 4 p. % net 

• il eat plus que dìfGdle de payer C p o/o l'an (intérfits et 
amortissement) d'un capibil qui ne rapporte que 3 fi 4 p. %. Ce 
D'est assurémentpaspardes eniprunls oblenus à ces conditions— 
1& que la proprìòtii immobiliére peut se liberar et se relever». 

Maurice Block, Dictionaire general de la Politrque, Paria, 
Didier 1384, articolo Crédit [institulions de). 

L'autore scrive in nota che rafTermazione sua: il reddito netto 
della proprietà non sorpaasare ordinariamente il 3 o 4 p. u/q, 
vale • pour le propriétaire qui afferme, mais non pour eelui 
■ qui exploite lui-méme sa terrea. 

Ma qui giova intendersi, a scanso di equìvoci. 

Il reddito agrario comprende tre elementi : 1" la rendila 
rendita fondiaria^ nel significato che la scienza economica 
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Prima del mutuo si aveva, per osoinpìo, un red- 
igilo di 10, ed uii Gonsuino di 10; donde la ideutìU 
reddito antico Ì0 =: 10 eonmmo 



ha dato a questa parola; 3° il prodotto del capitale; 3° il prò- 
dotto del lavoro agrario. 

S'intende per rendita la retribuzione del proprietario come 
tale, per le forza naturali rinchiuse net terreno e per l'agio dì 
brle valere attesa la Bua postura. 

Origina da differenza di costo, a questa è uguale, come que- 
sta dura e finisce. Ed invero, quando sur uno stesso mercato vi 
é un identico prodotto ottenuto a costi diversi, se la produzione 
più costosa è necessaria a soddisfare la domanda, il valore nor- 
male è determinato dal costo più elevato; e quelli che producono 
a minor costo, vuoi a cagione della fertiìitù di loro terreodella 
vicinanza di esse dal mercato, godono un eatraproUtto, non do- 
vuto n& al capitale né al lavoro, ma ad una differenza di costo, 
É. naturalo che la rendita non può superare questa aiflSrenza, e 
che deve elidersi quando la differenza sparisce , p. ee. a cagione 
della concorrenza estera, che fa diminuire i prezzi, se può bastare 
* al consumo, rendendo cosi non più rimuneratricelacultui-aacosto 
maggiore, ed elidendo la rendita di quei fondi che ne godono, 

Quant'è al prodotto del capitale, esso dlstlnguesi; 

a) in capitale fondiario, che contiene il prezzo di acqui- 
sto, e le somme investite stabilmento nel terreno per boniflohe e 
miglioramenti; 

b) il capitale di esereitio , che servo alU coltivazione 
senza essere incorporato nel terreno. 

Il prodotto del laooro agrario comprende quanto viene 
dal lavoro dell' tn fra/] re mii lo re e del contadino. 

A costituire il reddito del proprietario (padronale o do- 
menieale) concon-e la rendita (se co) e 1 interesse ùeìcapilala 
fondiario j dedotti i pesi. 

Invece l'interesse del capitate d'eserciiio od il prodotto dal 
laooro agrario (sottratti i salarti dei contadini) costituiscono 
il profilo agrario, che, se i terreni sono dati in affitto, va al 
Jltlaiuolo. 

Sa si tratta di proprietario coltioalore. egli gode dell'in- 
tiero reddito ayrario, cioò tanto dei reddito domenicale, quanto 
del profitto agrario. 

Or polche il credito su ipoteca é tMa al proprietario dello 
stabile, quante volte ai dice che la proprietà dà il 3, 4, 5 p. %'», 
s' intende sempre del reddito padronale , mai del profitto 
agrario. 
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Dopo del mutuo il roddilo salirà q iS, ma, il con- 
sumo restando 10. colf agi^iunta di un'annualità da 
6,0t) a 13,42, la deficienza ò cei'ta, essendo rotta l'cgiia- 
gUanza, dappoiché il passivo supera l'attivo, ossia: 

15 < 10 + una giinniUà da 6,06 a 13,4^ (i). 

249. Si potrà dire che é possibile che il reddito in 
certi casi arrivi al 6,06, sicché 11 mutuo a 50 anni non 
esporrebbe ad una diminuzione di consumo, e quindi 
al fallimento. — Sarai ma allora si lasciano debiti agli 
eredi, ciò che allo slesso Wolowski pare che non deb- 
ba farsi, avendo egli scrìtto: * La durata limitala della 
vita umana, lo spostameato rapido delle fortune, co- 
mandano a ciascuno di mettere un limite alle sue in- 
traprese ,^di sgravare il suo avvenire ; l'abilità indu- 
striale non si trasmette punto in eredità, e bisogna 
tendere a liberare i propri successori da pesi elio po- 
trebbero diventare troppo onerosi per loro ■. 

Ed inoltre chi può dire che, in cinquant'aniii, non 
succeda un mutamento d'indirizzo nella produzione 
agrìcola, che costringa ad una trasformazione, alla 
quale non si può far fronte per essere le risorse pro- 
prie impegnate nel pagamento di un mutuo (S) ? Che 
se la nostra parola non paresse abbastanza eincace , 
sembrerà certo efficace quando avremo cercato sostegno 
nel Wolowski medesimo, che scrisse: ■ Tutto s'indivi- 
dualizza nellaproprietàprivata; l'immobile gravalo, per 
esempio, non profitterà sempre dei vantaggi che proeu' 



(1) Si sa che in Algebra il segno > vale maggiore di, o il 
ugno < minore di. 

(3) Propoiition, eoe. nel citato opuscolo, p. ^3. 

(3) L'agricoltura sicula, p. o.,in menodianiii iiOai élrasroi 
raata,dandogran'le3viluppo,e torse i>re(lomtnio alle cullare arbore- 
scenti, agli agrumcn ti , vigneti, mandorleti ecima non son pochi quelli 
che in alcuni r]ì questi rami di cultura preconizzano che, un di o Tal 
tro, debbaavvenire una crisi, dalla quale pur troppo si vedono i 
i;niprouur6url,laqualeooBtringaad una nuova e parziale evoluzione, 
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ra l'ìmprestito al quale è servito di guarentigia. Potrà 
essere ÌDdiFTereiitc allo Stato d'estinguere o no il suo 
debito; il paese potrà ancbe trovare più vantaggioso 
lasciarlo sussistere, e il suo credito non ne troverà di- 
minuzione di sorta; ma importa sempre alla proprietà 
privata di vedersi liberata in un certo spazio di tempo. 
L'appello Tatto al credito fondiario non deve punto 
disseccarne la sorgente, e ciò avverrebbe senza fallo, 
se ti debito dovesse eternamente grarare il fondo (1)*. 
Adunque, posto il problema a quel modo, il torna- 
conto manca, sia perchè l'annualità supera il reddito 
netto, sia perchè, quando pure potesse eccezionalmente 
uguagliarlo, sì dovrebbero affrontare i gravissimi in- 
convenienti che risultano dai prestiti a lungo termine. 

250, E posto il problema in quella guisa , c'è un 
un altro elemento, che esclude il tornaconto, voglia* 
mo dire il modo del pagamento dell'annualità. 

Parlando delle cagioni per Je quali è assicurata la 
prevalenza dei mutui ipotecari privati sui mutui con- 
tratti cogli Istituti di credito fondiario , accennammo 
all'influenza che esercita il pagamento obbligatorio del< 
l'annualità a semestre. Ora questa causa conferisce 
a persuadere il proprietario ch'ei non ha tornaconto a 
pigliare a mutuo per booilicare o migliorare; al pos- 
sidente, posta sempre la posiziono del problema a quel 
modo che abbiamo detto, non può essere indifferente 
pagare ad un'epoca o ad un'altra , e , se si vuole che 
egli scelga, ei preferirà il tempo che segue la raccolta 
come quello in cui ha lo scrigno ben fornito. Ora sol- 
tanto nei giardini di Armida avviene che 

Coi Bori eterni eterno il fratto data,, 
E mentre spunta l'un l'altro matura. 

Sarà prosaico, e se è così l'ombra dell'infelice 
cantore di Rinaldo ci perdoni, ma nei campi di quaggiù- 



(1) Propoaition, eoe-, nel citato opuscolo, p. 83. 
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generalmente si raccoglie una volta all'anno. Il pro- 
prietario può quindi pagare agevolmente nel semeatro 
vicino alla raccolta, difflciEiucnte in quello lontano, spe- 
cie se la messe è stala scarsa. E allora elio può avve- 
nire t quello che di fatto talora è avvenuto, cioè clic 
l'usura, cacciata dalla porta, entra dalla finestra, im- 
perocché l'usuraio soltanto può salvare in questo caso 
dalla rovina. 

Pertanto il proprielario. che prevede tutto questo, 
e che talora ha l'esempio dei guai, cui, per detto mo- 
tivo, è andato soggetto un suo vicino o conterraneo, 
non può trovar tornaconto in una operazione che non 
è senza pericolo. 

251. Ma il problema contiene ancora altri elementi 
pugnanti fra loro: esso suppone che si possa vera- 
mente bonificare e migliorare coi capitali del credito 
fondiario. Ora non c'è peggio di supporre, di credere 
dimostrato ciò die può essere o non essere; cosi agendo, 
si è credulo che l'Economia Politica potesse giudicare 
di fatti che riguardano rKconomia Rurale,cdove è com- 
petente l'ingegnere e l'agronomo; mentre invece occorre 
prima consultare quelle scienze che possono dar lume 
sulla portata dei fatti medesimi. 

Si fa presto a dire bonìfiche, ma si corre pericolo 
di non vedere tutto il valore della cosa: e mai come 
dopo avere studiato questo punto della ((uistione, ab- 
biamo trovato che aveva ragione il nostro maestro di 
rcttorica quando ci diceva ch'é meglio aflidarsi ad un 
cavallo senza briglia, anziché ad una parola di cui non 
sì conosce pienamente lu estensione (1). 

Per mettere in rilievo questi clementi pugnanti 
tra loro, occorre avere un'idea chiara di ciò che è bo- 
nifica, ed analizzare se. e fino a (jual punto, si può bo- 
nificare mediante il credito fondiario. 



(1) € Teofrnsto soleva dire esser muglio comiuettorai ad un 
cavallo Bonza briglia, cho ad una i>r.rola mul coiniiosta. • Monti, 
Petta neeeaaità dell'eloquenza. 
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Intendiamo per boniQca tutti quei lavori che val- 
gono a rendere adatto a cultura un terreno che prima 
non lo era , o che valgono a renderlo più adatto di 
prima, collo scopo di ottenere un reddito netto o di 
accrescerlo. 

Tra le varie classi di silTatti lavori vanno special- 
mente notate queste: 

i' Prosciugamento di terreni paludosi; 
2° Drenaggio, ed opere atte a prevenire infiltra- 
menti di acque nocive; 

S° Colmate di piano , ossia bonificazione per allu- 
vione a braccia d'uomo; 
4° Colmate di monte; 

5" Prosciugamento di terreni per Tinnanzi occupati 
dall'acqua del mare o di laghi; 
6° Arginamento lungo fiumi; 
T Opere idrauliche per irrigare terreni. 
Cominciando dal prosciugamento di terreni palu- 
dosi , diciamo eh' esso importa disseccamento di paludi 
stagni mediaste opere costosissime, tra le quali van- 
no annoverate le dighe e le gallerie di sfogo. I privati 
generalmente né hanno i mezzi né ban tornaconto a 
farle. 

Il drenaggio, italianamente fognatura , é un'opera 
in cui gl'Inglesi sono maestri, e che non costa troppo : 
essa specialmente consiste nel procurare io smaltimento 
delle acque inliltratesi nel suolo, mediante una fogna 
formata di materiali sciolti, che lascino vani per lo sfogo 
dell' acqua , o mediante cannelle di terra cotta. Non 
sempre però le forze dei privati bastano all'uopo, né 
vi bastano quelle del credito fondiario, coi prestiti fino 
alla metà del valore del suolo.— Infatti in Francia lo 
Stato ha dovuto in certi casi concorrere alle spese (1); 



(1) Per esempio nel drenaggio del Bourg de la Motte— Bea- 
vron, in Sologna. — Vedi il Debeuve, Manuel de l' ingénieur 
di» portiti et ekauasées, 13ms £uoicul, p, 98 (Piuis, Dunod, 1876). 
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ed esso fa prestiti speciali ai proprietari die vogliono 
fognare i campì loro (1), il che non farebbe certamente 
se da questo lato non fosse accertata l'impotenza, o 
quasi, del credilo fondiario (2). 

In quanto alle opere adatte a prevenire gl'inilltra- 
menti delle acque nocive, sia ctie si tratti d' infiltra- 
menti laterali, sia che si tratti d'infiltramenti dal basso 
in alto, esse nel primo caso consistono nello scavo di 
un fossoue presso la ripa del canale o tronco di fiume 
donde proviene l'io Ultra mento , il quale fossone deve 
essere tanto profondo da raccogliere tutte le acque in- 
filtrate e condurle via inadatto recipiente di scolo; nel 
secondo caso consistono nello scavar fossi tanto profondi 
che vadano a trovar le polle e le allaccino per con- 
durle in adattato recipiente, ovvero nel praticare pros- 
simamente alle polle, e colia trivella , dei trafori nel 
sottosuolo impermeabile, se questo giace sopra un banco 
di materie porose si poco profondo da venire raggiunto 
dalla trivella (3). 

Siffatte opere né eccedono le forze dei privati, né 
per lo più costano oltre la metà del valore del suolo. 

In quanto alle colmate di piano, possono esser fatte 
a scopo di elevare il terreno, onde evitare che nel- 
r avvenire l'acqua piovana o quella proveniente dai 
luoghi superiori a lungo permanga nel campo e renda 
la terra soverchiamente umida , o collo scopo di ren- 



(1) Non ai dice dia la legge sia riuscita nel suo scopo, poi, 
cbé,'su200 milioni votati dalle Camere, nel 135G, per incoraggiare 
e stimolare gli agricoltori a metterà in pratica il drenaggio, sol- 
tanto 1 milione fu Impiegato. 

Vedi Poma, 1. e, p. 187. 

(3)LarognaturacoataintonioaL.300perattara,secondoidati 
pubblicati dal Debeuve, 1. e, p. 94, edalCuppari, 1. e, v. I., p. SOG. 

Essa, adunque, non al può fare che nei terreni cbe valgono 
L, 600 per ettara, e che dal periti del credito fondiario sono ap- 
prezzati, cosa non fàcile, pure per L. 600 ogni ettara. 

(3) Cuppari, 1. e, p. 196. 
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riere più fertile il suolo.— Tanto l' uno che l'altro sco- 
po si possono raggiungere o mediante depositi di al- 
lusione, mediante trasporto dei materiali a braccia 
d'uomo. 

Il primo modo 'consiste nel condurre nel terreno 
acque torbide, più o meno cariche di melma, e tasciar- 
vele soggiornare fino a quando esse si Steno cbiariQcate, 
abbandonando uu deposito di allurionc che innalza 
il terreno e lo fertilizza (1). Avverte il Guppari (ì) 
ch'esso richiede tali opere tecniche, come cingere di 
argini la superficie da colmare , costruire caterralte 
e regolatoti ecc. , cbe la spesa può talvolta distogliere 
dal praticare le colmate in questo modo, e soggiunge: 
< É perciò che il più delle volte le colmate per deposito 
iluriatile sono intraprese dai Governi, meglio col fine 
di rendere la salubrità ad un territorio dei loro Stati, 
che di cavarne un frutto agrario proporzionato alla 
gpeaa. Dico il più delle volte, perchè si presentano in 
pratica dei casi, in cui le spese occorrenti per una col- 
mata sono, in grazia di circostanze locali, si moderate, 
e l'aumento del valor delle terre colmale si cospicuo, in 
virtù di altre circostanze , da consigliar l'operazione 
anche come mera speculazione >. 

Queste avvertenze del valentissimo agronomo sono 
pienamente confermate dai fatti. La colmata della riva 
destra del Varo fu intrapresa e condotta a termine 
dal Governo francese, e costò , insieme ad altre opere 
conseguénziali, 7.432.000 franchi. Il Debeuve, dal quale 
caviamo queste notizie, calcola forse con soverchia lar- 
ghezza il maggior valore conferito ai terreni colmati; 
eppure è costretto a confessare che le spese non saranno 
intieramente coperte, da questo maggior valore (3). Le 
colmate della valle dell'Isére (Savoia) furono cominciate 
dal Governo piemontese nel ISSO, e continuate dal fran- 



(1) Debeuve, I. e, p. 193. 

(2) L. e, p. 184. 

(3) h. C, p. a». 
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ce3e; ed ilsignorChoron, nel 1871, calcolava che, a compir 
l'opera, occorressero ancora 180.000 franchi (1). Egli è 
vero che tali colmate, dal punto di vista economico, 
Bon considerate come un'operazione eccellente ; ma 
una operazione assai costosa , e che richiede quasi 
mezzo secolo , eccede le forze dei privati , e nessuno 
che non abbia perduto il senno potrebbe consigliarla 
loro. 

Per contro alcune proprietà delle vicinanze di Avi- 
gnone, sono state, mediante le colmate, rese più fer- 
tili, e l'opera è riuscita proficua; ma pare debba trat- 
tarsi di proprietà non piccole, perchè il Debeuve con- 
clude quella parte del libro in cui si occupa dì tali 
colmate (2), dicendo : « Gran parte del territorio d'Avi- 
gnone potrebbe venir sottomessa a quest'operazione, 
ma la proprietà vi è così divisa, che sarebbe impossi- 
bile di formare un'associazione volontaria tra i pro- 
prietari. ■ 

Occupandoci adesso delle colmate fatte col trasporto 
dei materiali a braccia d'uomo, questo solo diremo che, 
secondo il Cuppari (3), I' (aerazione riesce costosa e 
lenta per guisa , da dare raramente il tornaconio a- 
ffrario. 

Veniamo alle colmate di monte. — Nei terreni mon- 
tuosi, l'acqua che senza freno scende già dal luoghi 
alti verso i bassi, produce due effetti tristissimi: impo- 
verire il suolo e n uocere alla vegetazione con una umidità 
eccessiva. Certo che un beninteso sistema di scolo può 
diminuire assai danni siffatti ; ma quando la confor- 
mazione del terreno non si presta, occorre prima pra- 
ticare un'altra operazione, vogliamo dire la colmata, 
delta quale il Cuppari ragiona in questa guisa:! Quando 
non si abbia una superficie configurata in maniera rego- 
lare, ma vi siano poggetti e bassure, bisogna cominciare 



(l)Debenv9, 1. e, p. 208. 

(2) L. e, p. 216. 

(3) li. e, p. 182. 
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dal pareggiarla prima di stabilirvi sopra un sistema per- 
manente di condotta di acque. TI che si può effettuare col 
mezzodeliavanga.deil'aratroedella ruspa, se le inegua- 
glianze sono di piccola entità, e se i poggi trovansi a pic- 
cola distanza dalle buche. In caso diverso il trasporto si 
fari eseguire dalle stesse acque piovane, dirette in modo 
da corrodere i poggi e portar le materie nelle bassure. 
L'operazione a ciò destinata, avendo il precipuo sco- 
po di colmare, è stata detta eolmata di monte. Ma la 
vera colmata dì monte è quella che procede da una 
accomodala condotta delle acque, e per lo cui mezzo si 
dispogliano le acque correnti supernciali delle materie, 
che non sì è potuto impedire die prendessero alle terre 
da loro discorse. La stessa cosa si fa nelle colmate dì 
piano, in cui si costringono le acque a depositare sópra 
certi terreni quelle torbidezze, che avrebbero trasci- 
nato nel mare ovvero in un lago. All'opposto, per ren- 
dere regolare la giacitura di un poggio, si scolma da 
una parte per colmar dall'altra; ed in ciò fare l'opera 
dello scolmare, soverchierà quella del colmare, giac- 
ché, procurando coll'artedi rendere più torbide le ac- 
que, queste non depositeranno di certo tutte quelle 
materie, di cui le abbiamo sopraccaricate; talché una 
buona parte ne andrà via nei fiumi del sottoposto 
piano. Adunque la vera colmata di monte deve accom- 
pagnare una buona condotta delle acque in poggio, e 
sarà sempre utile allo stesso governo dei fiumi; ma la 
colmata, che rende uniTorme la superfìcie di un pog- 
gio, per accomodarla alia condotta in discorso, si devo 
tenere come un metodo dì necessità, e quindi da usarsi 
linchè dura il bisogno e dentro ai limiti del tornaconto. 
Avvertite però dì fuggire le esagerazioni dei poco savj, 
i quali imprendono senza veruna utilità, anzi con 
danno manifesto della borsa, a spianare monti (1). ■ 
Che in generale questa specie di lavori non sia 
inadeguata alle forze dei privati, a noi sembra certo; 

(V> L. e, p. 316. 
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pare dubbio però clic il credito fondiario consenta a pre- 
stare su terreni che si trovano in istato di avere uopo 
d'opere siffatte. 

Bisogna poi avvertire che, se non andiamo errati, 
la colmata può farsi quando tutto il terreno, il quale de- 
vesi sottoporre ad unità di sistema di scolo delle acque, 
appartiene ad un solo proprietario, sicché è possibile 
svolgere completamente questo sistema medesimo, ed 
evitare che le riforme apportate nella conformazione 
del terreno appartenente al proprietario che fa la boni- 
fica, nocciano a chi possiede il terreno laterale, ma di 
bonifica non vuole nemmeno senti re a parlare.— Non sia- 
mo infine persuasi che la bonifica sia in tutti i casi 
di quelle che danno tornaconto al privato, e dubitia- 
mo che per lei non venga alterato it rcgcrimine dello 
acque in pianura , e non si disboschi a caso in mon- 
tagna, con grave scapito della economia e dell' igiene 
pubblica. 

Passando adesso al prosciugamento di terreni per 
l' innanzi occupati dalle acque del mare o di laghi, è 
fuor di dubbio si tratti di opere di tal costo , che il 
privato non può fare, e per le quali il credito fon- 
diario non può né vuole dare soccorso veruno. — Che 
se in Italia abbiamo l'esempio del lago di Fucino pro- 
sciugato a spese di Casa Torlonia, é questa un'eccezione 
che conferma la regola, poiché l' Italia conta una sola o 
pochissime Case si forti e disposte a impiegare in tal 
modo i propri capitali (1). 



(1) Per sovrann rÌBOluzÌone del 2C aprilj ISò'ì, il Governo 
delle Due Sicilie concedeva al gig. d'Agiout la Iwnificazione del 
lago di Fucino, col patto dt formare una Società anonima; questa 
costituita, venne, ai 31 di luglio 1353, stipulato contratto, fra la 
Società e lo Stato, col quale il secondo si obbligava di cedere a 
quella. In perpetua proprietà, tutte te terre demaniali che sarebbero 
emerse dopo la esecuzione delle opere, e la Società, in corrispet- 
tivo, si assumeva l'obbligo di prosciugare, entro otto anni , per 
intero II lago, boniScare le torre emergenti, ristorare i terzi dai 
danni che potessero venir loro dalle opere. In seguito 11 principe 



,y Google 



SK E O0ANTO IL CRKDITO FOKDIARIO, KCC. StS 

L'Olanda si può chiamare la patria di questo ge- 
nere di lavori; eppure ignoriamo che privati abbiano 
mai osato di prosciugare i famosi polder, che sono stati 
ognor prosciugati a spese dello Stato. Vero è bensì che, 
essiccato iìpolder, si costituisce un consorzio dei proprie- 
tari delle terre rapite alle acque, ma questo serve uni- 
camente per la manutenzione. 

Nemmeno le arginature dei fiumi possono eseguirsi 
a spese dei privati, si perchè si tratta di opere colos- 
sali che paò fare lo Stato solo, col concorso talvolta delle 
Provincie odei.Com uni in tere5satì,men tre i privati, uniti 
a consorzio, né avrebbero i mezzi né il tornaconto di 
farle; si perchè un'arginatura parziale sarebbe quasi 
sempre il mezzo più sicuro afCncliè il fiume allaghi i 
terreni di riscoutro, bastando un pennello spinto in- 
nanzi appena appena da una delle sponde, per pro- 
durre una deviazione nel pelo della corrente, e quindi 
un disalveamento nella sponda opposta o una corro- 
sione del terreno, in altri termini quello che addiman- 
dasi lunata dagli idraulici. 

Abbiamo da ultimo le opere idrauliche intese ad 
irrigare terreni. Occorrebbero ben altri òmeri che i 
nostri per discorrere convenientemente di questo ge- 
nere di bonifica ; ci sforzeremo nondimeno di dirne 
quel tanto che possiamo, e che fa al caso nostro. 



Alrasandro Torlonia, concentrate nelle proprie mani tutte le azioni 
sociali, divenne l'unico concessionario, ottenne, mediante il corri- 
Bpettivo di t- 85.000, che lo Stato (dacreto reale del Ssetlembre 1850), 
mettesse a proprio carico il rlGtctmento dei danni verso ì terzi , 
e compi il prosciugamento dell Intiero Iago, con una spesa di drca 
trenta milioni , acquistando per sé ettsre 14.175 di terreno già 
sommerso. 

D» una pubblicazione di alliaalmo pregio, e che onora il Re- 
gno d'Italia, dovuta all'ingegneredel Genio civile Michelangelo Cu' 
nibarti, ed intitolata : Ministero dei Lavori Pubblici, Cenni mo- 
nograjlei sui ainijoli aeroiìL, Vili, Bonifteasioni (Roma, Botta, 
ÌST&), pBg. 41 e seguenti. 
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In Sicilia la cultura degli agrumi abbisogna di ge- 
nerose IrrigaziouL ; quindi si ba uopa di acqua. Que- 
sta certe volte accorre bcneflca alla chiamata, e per- 
sino precorre il desiderio; certe altre è un po' restia, ma 
si lascia rincerc Tacilmentc ; talvolta fugge ostinata 
chi la ricerca , o si presenta in diverse polle molto 
proronde, le quali devono allacciarsi tra loro con nu- 
merosi cunicoli, lino a condurle in un serbatoio cen- 
trale , donde l'acqua si eleva per mezzo di potenti 
macchine a vapore. La spesa, adunque, necessaria per 
impiantare un agrumeto varia moltissimo secondo le 
condizioni locali, supera spesso le più accurate previ- 
sioni, raggiunge non di rado tutto il valore che ante- 
riormente aveva il suolo, e talora, se il terreno fu com- 
prato i, la bonìlìca costa 3.— Chi manca di capitate pro- 
prio, è meglio che se ne stia a casa, perchè, volendo 
bonificare a spese del credito fondiario, può essere si- 
curo di avere speculato per altri. 

Né cosa diversa potrebbe dirsi relativamente alle 
famose irrigazioni delle praterie lombardo. Il Debcuvc: 
dopo aver descritto le belle opere d'urte elio a siffatto 
scopo sono state necessarie, avverte: « Malgrado il fa- 
vore che godono le irrigazioni in Lombardia, la crea- 
zione d'un nuovo canale non vi è sempre facile; e in 
tutu i casi questa creazione è onerosa al suo primo prò- 
prietario a causa delle perdite d'acqua, e non diviene 
proficua se non dopo un tempo assai lungo. Si valu- 
tano a 750 milioni le somme spese in lutto per l'irri- 
gazione di 200.000 ettaro, metà della superficie totale 
annafRata in Lombardia. Il che fa 3750 franchi per et- 
tara, cioè press' a poco il valore venale della terra, cosic- 
ché il valor naturale del terreno è quasi nullo » (1). 

Come mai, in simili condizioni, si porrebbe creare 
una prateria con una somma uguale alla metà o ai % 
del valore del suolo? 
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V'hanno altro irrigazioni che non sarebbero pos- 
sibili senza il concorso dello Stato, e senza che il pro- 
prietario sìa fornito d'un capitale proprio. 

EsÌBte nel Belgio una vasta pianura . detta Cam- 
pina, solcata da numerosi ruscelli, la quale è d' una 
estensione di 800.000 ettaro, ed è compresa tra la Mosa 
e la Schelda. 

Questo territorio era un tempo coperto da lande 
e foreste. II Governo imprese a renderlo sano e fertile. 
Vi giunse, creando il canale delia Gampìna, grande ar- 
teria tra la Mosa e la Schelda, misurante 56 chilome- 
tri di lunghezza. La spesa totale s'elevò a 5 milioni e 
mezzo, dei quali circa un quarto, pagabile per annua- 
lità, fu messo a peso degli abitanti delle due sponde 
(riverains). Tuttavia, nel 1848, più della metà del ter- 
ritorio consisteva in macchie (bruyèrea) improduttive 
in pantani, di proprietà dei Comuni. 

Nel 184*7 era intanto intervenuta la legge sui dis- 
sodamenti, che consacrò il principio della espropriazione 
delle bruyères comunali, per causa dì pubblica utilità, 
e diede al Governo il potere necessario per proseguire 
la grand'opera di bonifica ch'esso aveva intrapresa.— 
Lo Stato cominciò dal fare eseguire su 850 ettare di 
questi terreni tutti ì lavori preparatori all'irrigazione. 
Quando ogni cosa fu pronta , le parcelle furon ven- 
dute a vantaggio dei Comuni, e gli acquirenti sì obbli- 
garono: \° a rimborsare gli anticipi fatti dallo Stato; 
2° ad eseguire la distribuzione interna e praticare l' ir- 
rigazione infra un determinato termine. L' esempio 
dato impresse un rapido impulso all'opera di dissoda- 
mento e dì cultura dì quei terreni, e bentosto le do- 
mande di concessione d'acqua affluirono d'ogni parte. 
La Gampina è oggimai trasformata. Ora chi riflette che 
un' ettara dì terreno non ancora dissodato costa 130 
franclii, che la creazione della prateria importa fran- 
chi 768,73, e che i lavori preparatori per l'irrigazione 
costano fr. 1^, si convince subito che qui^il credilo 
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fondiario 6 proprio fuori scena, e può stare in platea (1). 

Del rimanente ii punto di partenza di questa bo- 
niQca fu la costruzione del canale, e lo Stato solo poteva 
farla; e in cast simili, quando è diversamente avvenuto, 
il tornaconto é rimasto un desiderio. Gliiari^mo la cosa 
con un esempio. Per decreto del 20 maggio 1868, fu con- 
cesso a perpetuità alla città d'Aix il diritto di derivare 
dalla fiumana di Verdon,ch'è uno dei principali affluenti 
delta Durance, un volume d'acqua di 6 metri cubi ogni 
secondo, pel servizio delle irrigazioni, Talimentaziono 
degli abitanti e ì bisogni dell' industria della città e dei 
Comuni vicini. La città d'Aix retrocessela concessione 
alla Compagnie generale dee canaux et tracaux piibUes. 

Il Debeuve, che narra il fatto, Ila queste gravi pa- 
role (2): « Nel progetto primitivo, la spesa necessaria alla 
costruzione del canaio era stata valutata per 8.775.000 
franchi. Questa spesa, a quanto sembra, è stata più cbe 
raddoppiata: così l'affare non sembra dover dare quei 
beneQci che se ne potevano sperare, benché realizzerà 
un serio accrescimento della pubblica ricchezza. Tale 
fatto viene in appoggio a ciò che noi dicemmo par- 
lando dal canale di Gap: l'esecuzione di lavori di que- 
sto genere dev'essere riserbala allo Slato, che ha 1 mezzi 
di farli bene e di sopportare tutti gli errori di calcolo, 
e che insomma trova indirettamente serio profitto nello 
grandi intraprese d'interesse generale. » 

Da tutto quanto abbiamo sino ad ora esposto in- 
torno alle bonifiche, ci pare si possa venire alle conclu- 
sioni seguenti: 

1" Le boniQche spesso non danno tornaconto ai pri- 
vati ; 

2^ In generale gli sforzi dei privati sono impotenti 
a farle, vuoi per il costo, vuoi pcrcli'esse possono riu- 
scire quando si opera su vastissima estensione, cosic- 



(t) Par tutta questo ed altro noti;:Ìe sulla Campina, vedi il 
ptìbeuve, 1. e, p. UO a 121. 
(^) L. e., p. m, 
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che lo stato soltanto può eseguirle, come ò avvenuto 
in Francia , in Olanda , nel Belgio . e, diciamolo pure 
ad onore del vero, anche in Italia; 

te Talora i Comuni baatano a farle, talora le Pro- 
vincie, ma spesso occorre il concorso dello Stato; i Con- 
sorzii possono avere un'azione secondaria: 

4° Quando terreni prima destituiti , o quasi, di 
valore, ne acquistano uno di seguito alla boniGca; la 
manutenzione può affidarsi al consorzio dei proprietari 
interessati; 

6° In ogni caso il credito fondiario rarissimamente 
può valere a far la boniGca, si perchè i terreni, prima 
d'essere bonificati, o non valgono nulla o non presen- 
tano le guarentigie che l'Istituto richiede a buon diritto; 
si perchè ordinariamente la spesa supera la metà oi Ve 
del valore del suolo; si infine perchè è rischiosissimo 
fare un'impresa di bonifica, che può anche non riu- 
scire, coi danari altrui. 

Posto pertanto il problema nel senso che le boni- 
fiche debbano farsi coi capitali del credito fondiario, 
solo in via cccezionalissima questo può far conseguire 
lo scopo. 

252. Passiamo alle migliorie — S'intende per mi- 
glioria il passaggio dalla coltura estensiva all'intensiva, 
o da una meno intensiva ad altra più intensiva an- 
cora. Per lo più questo passaggio richiede il concorso 
di grossi capitali, specie perchè quasi sempre è legato 
con una bonifica (1). Sia per esempio un terreno col- 
tivato con rotazione di cereali e di maggese; volendolo 
ridurre ad orlo, occorre l'irrigazione.— Se l'orto poi si 
vuol ridurre ad agrumeto , bisogua provvedere tan- 
t'acqua che basti, ed eliminare tutte lo cause che pos- 
sono rendere il suolo troppo umido. 

Ora, per lo più, la metà del valore del fondo, come 



(1) Quando non 6 legatp colla bonlQca, la spesa frequanle- 
mente si riduce tanto che sarebbe stoltezza ricorrere al medito.. 
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non basta a bonificare, non basta ncinniono a bonill- 
caro migliorare. 

253. Ammettiamo però che basti ; si credo perciò 
risoluta )a quistione? Tutt' altro , perciiè si può dire 
ch'essa incomincia ora. 

Il lettore ricorderà di certo l'osservazione sapiente 
di Matteo Dombasle. « Tutti sanno, egli diceva, che, 
quando si vogliono indurre importanti modificazioni 
nel sistema di coltivazione, al quale era prima assog- 
gettato un podere, conviene aasoggetlarsi alla necessità 
di avere molli non valori nei primi anni dell' impresa. » 

Noi dicemmo a suo tempo che questa osservazione 
profonda è tuttodì confermata dall'Economia Rurale, e 
ch'essa ci rivela che il capitalo fisso impiegato ncll'a- 
grieoltiira, non solo lentamonle ritorna, ma non comin- 
cia a tornare in modo normale se non dopo alcuni 
auni, e con progressione lenta (1). 

La quale verità è poi inoppugnabile quando si tratta 
di cultura arborescente, quando cioè sì specula su piante 
perenni, anziché su piante annuali. 



(1) V, p. 24, E si badi che noti ritorna sempre, e talora <lii 
Bottdnto un interesso mo<Iesto. Chi non credessa iille nostre p.v 
role, crederà certamente a quelle di Stefano Jaeini : < U agricol- 
lui-8, egli dìae, considerata non nel senso patrinrcalc , ma nel 
senso industriale moderno, ha bisogno, per progredire, di molti ca- 
pitali d'impianto e di esorciiiio, I suoi ni iglìors menti nonsiri- 
aolDono MAI in lucrona specnlasiane. Essi suppongono un sa- 
pilale immobiiiisalo a fondo perduto , o a minimo ìnle- 
rease d' impiego, in vista di un vantaggio futuro, il jiiù delle 
volte a scadenza molto lontana. Eppure la natura umana è oosl 
filtta che in tutti i piiesi, prosperi per commerci e industrie ma- 
nifattricì, 1' impiego più lucroso, commerciale e industriale, non 
è d'ostacolo all' impiego agricolo, infinitamente più modesta. Anzi 
I guadagni delle altre due fonti afliuiscono spontaneamente alia 
terra per immabilinarnisij in vista non del lucro, ma della 
sicurezza d' impiego, e dello compiacenze morali che offre T in- 
dustria rurale. > Relasione finale sui risaltati dell' inehieila 
agraria, p. 20, 
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Le piante perenni, per dare frutti, debbono essere 
adulte. A 10 anni 9i hanno già alquanti frutti dal pero, 
e buon ricolto dal melo; a 20 il ricolto è soddisfacente 
pel primo, quasi pieno pel secondo (1); dal fico d' In- 
dia ai cominciano a cogliere frutti sin dal terzo anno, 
ma la cultura non comincia ad essere rimunerativa 
che dal 7° anno in poi (2); il carubo comincia a frut- 
tificare a 10 anni, ma non è in pieno frutto che a tren- 
t'anni (3); il nocciolo e il mandorlo fruttificano già dopo 
una diecina di anni, ma il noce indugia molto più: a 20 
e anco di là, e non trovasi in pieno ricolto che a 60 (4); 
chi pianta ulivi lavora più pei discendenti che per sé : 
non ci vogliono meno dì 12 o 15 anni perchè 1' ulivo 
cominci a dare un qualche frutto, eh' è d'altra parte 
allora di poco momento: un uliveto non può conside- 
rarsi in prima produzione che intorno a 40 anni (S); 
l'esperienza quotidiana cidimostra che gliagrumicorain- 
ciano ad essere produttivi di reddito dopo 8 o 10 anni, e 
sono in pieno frutto dopo 10o20; che i vigneti cominciano 
a dare frutti dopo un 6 anni, e a dare buon reddito dopo 
8anni;ilsommacco non diventa produttivo di reddito 
che dopo 8 5 anni.— Passando alle piante legnose da le- 
gname, il taglio del ceduopuro. se si tratta di specie di le- 
gno duro, come quercia, carpino, ecc., si pratica dai 10 
anni a 35 anni; se sì tratta di specie di legno dolce, come 
pioppo, salcio, ecc., dagli 8 ai 20. E scendendo a maggiori 
particolarità, si può dire approssimativamente che la 
quercia si taglia a 6 anni per fascine; dagli 8 ai 20 per 
scorza e carbone ; dai 20 ai 40 per grosse pertiche. Il 
faggio ed il carpino dagli 8 ai 16 per fascine: per pezzi 
da bruciare dai 10 ai 24. L'ontano dai 5 ai ^. Il sal- 



ci) Cnpparì, Lettoni di ogrieoltura, voi. li, p. S81. 

(2) Cupparì, 1. e, p. S83, 

(3) Cuppari, 1. e, p. 296. 

(4) Cuppari, ). e, p. 80-3. 

(5) Cuppari, 1. e, p. 341. 
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ciò dagli 8 ai 30 per legname da ardere; dai 6 ai 10 per 
cerchi e stecche; di un anno per vimini, ecc. In quanto 
al taglio dell'aito /«sto, secondo Pfeil si distingue cosi. 

Quercia. Taglio da 80 a 100 anni per la sementa 
naturale; da 80 a 120 per legname da opera ordinaria; 
da 160 a 200 pel più forte legno; e ciò in buona terra 
pianeggiante. Nelle torre cattive, ovvero sulle monta- 
gne, i predetti numeri si cangiano nei seguenti: da 
80 a 120; da 100 a 140: da 180 a 200. 

Faggio. In buone condizioni dì clima e di suolo, 
il taglio per la sementa naturale si farà da 80 a 100 
anni ; quello per legname da opera ordinario da 80 
a 120; il pììt robusto da 120 a 160. In condizioni 
peggiori il taglio della prima sorta si farà da SO a 100 
anni ; e quello della seconda da 100 a 120. L' acero , 
l'olmo, il frassino, ecc., si trattano come il faggio. 

Carpino e Ontano. Per la sementa naturale 11 car- 
pino sì taglia da 50 a 70 anni; e per averne legname 
da opera non sì va al di là dei 100 ovvero dei 120. 
L'ontano si taglia a 60 anni, ed al più tardi a 80. 

Pini, la buone condizioni si tagliano per la se- 
menta naturale dai 50 agli 80 anni; in cattive, dai 40 
ai 60. 11 legname da opera si ottiene dai 70 insù, ma 
non sì va al di là dei 140; e per gli abeti non si ol- 
trepassano i*160. I pioppi si tagliano dai 35 ai 40 (ì). 

Qui è utile riportare il seguente 



(1) Cuppari, l e, p. 408 e 409. 



,y Google 



àfi fe QtJAÌlTÒ IL CRKbltO FONDIARIO, RCC. 



so o e o' o' o ■= - o o" ^ - d o 5 



gS88|8|8g8S8SS8ggSS 

777 i77777'i 1 1 1 1777 1 1 

SSSS8SSS8SS8S8g88SS 



SS588ìSSSg8SSPeS15g88S 

=! o*o'"o'o''o'o' i-'cro'o'ero* s'o'c'o'o'i^ 



E'ssss:::^ 



ÌJ5S3^^!!32E5SjSS2 






If^i^iigiliiiilfii? 









lioqiv iJ9qiV 00891 « l^ioqiv 



D,gl,zedbyGOO<^le 



S52 CAPltOLO bRcttiò 

25*. Prima di andare olire, con buona pace del Wo- 
lowski, mettiamo fuori combattimento 1 boscbi. Non 
solo, come avverte lo Schiirnc, • nella economia Torestale 
il credito di prestito (sic) può giungereastento a gran- 
de sviluppo, giacché il terreno nudo ha ancora (1) poco 
valore di pegno " (3); ma esso non ha nemmeno la po- 
possibilità di nascere mercè il credito fondiario. Chi 
vorrà pagare un'annualità collo scopo di lasciare ricchi 



£ utile del pnri inserire questo brano, che si legge a. pag. 3 
dello stesso libro : 

< Il tngllo di una pianta devesi effettuare nell'età della Bua 
perfetta maturazione, onde il legno che se no ricava din i mi- 
gliori risultati ; quest'etA, oltre non esser la medesima per tutta 
le piante, varia ancbu, per quelle delia stessa specie, col clima e 
la natura del terreno in cui vive, e per tante altre cause. 

Duhamel diede le seguenti regole pratiche, che servono a 
stabilire l'epoca di decadenza di un albero o della sua compiuta 
maturazione; eccole : 

1° L'n albero decado quando, conrrontato cogli altri dell'l- 
atessa specie , o si riveste precocemente di foglie che presto in- 
gialliscono, oppure manda deboli getti annuali. 

2° Quando quaicite ramo presso la cima si dissecca. 
3° Quando la corteccia screpola e si stacca dal fusto, op- 
pure imputridisce. 

4° Quando attraverso la corteccia stillano Ì succhi dell' al- 
bero; sintouio questa di avanzata veccblezza. 

• Pel nostri boschi, si può, entro certi limiti, attenersi ai se- 
guenti dati, circa l'età più conveniente pel taglio di un albero : 

Quercia dai 200 ai !SiO anni 

Olivo e castagno i 180 ai 200 i 

Faggio » 150 ai 200 . 

Acero, frassino, tiglio > 130 al 150 > 

Abete ■ 120 ai 140 » 

Pino e larice » 100 ai 120 . 

Betuls e ontano. ....... * 50ai60> 

Pioppo > 35 al 45 > 

(1) Resta a vedersi sa, Ùa che il mondo é mondo, avverrft 
diverBamente. 

(3} Sistema sociale dell'Economia umuna, p. 579, 
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i auoi nipoti o pronipoti ? Un pazzo solo puè farlo, per- 
ctiè lo scopo non si collega col motivo dell'affetto, il quale 
è immediato, e si limita ai ligti; e perché il fìne non 
si può- raggiungere, poiché il pagamento dell'annualità, 
peilunghiannìincuinuUa sì cava dalbosco nascente (1), 
significa espropriazione fatta. dal credito fondiario, ov- 
vero vendita per liberarsi da un tesoro che non si può 
toccare, e pel quale si deve ogni anno erogare una 
forte somma, durante la vita intiera. 

Se da ciò che abbiamo esposto si può a rgomentare che i 
privati poco o nessun tornaconto possono cavare dall'im- 
boschimento, e a questo deve pensare lo Stato, per mo- 
tivi impellenti dì pubblica utilità, decida chi vuole: aven- 
do messo, in quanto ai boschi, fuori combattimento il 
eredito fondiario, noi non abbiamo su questo punto 
ragione di aggiungere altro. 

255. Fatta questa etìminazione, ripetiamo che l'E- 
conomia Rurale ci presenta, come fatto indiscutibile, 
questo, che, specie quando si specula su piante perenni, 
il miglioramento e la bonìfica nei primi anni non danno 
prodotto di sorta ; dopo il capitale può cominciare a 
restituirsi, però con progressione sicura sì, ma lenta. 

Né si creda che questa verità non sia mai balenata 
alla mente di coloro che si sono occupati del credito fon- 
diario, sicché noi diciamo cosa del tutto nuova. 

Nella Banca imperiale di soccorso, stabilita in Rus- 
sia, nel 1797, a favore della nobiltà indebitata, il pre- 
stito si scontava in 2a anni ; ma la prima rata si pa- 
gava soltanto nel quarto anno (2). 

« Wolowski propone, scrive il Dupuynode , ed io 
sono affatto del suo avviso, di non far cominciare l'am- 
mortizzazione che 5 anni dopo la data dell'imprestito, 
affine/iè i migìioramenti arrecati alla coltura abbiano 
già dato un certo profitto; e poi non sottoporre il pro- 



(1) Il terreno non si può nemmanco afBttare per pascolo ; 
se no, le capre mangiano ì germogli, e il bosco non si forma piò. 

(2) Salmour, NotUie, ecc., p. 49. 
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prìetario debitore che al pagamento di! VìPVu al dì là 
dell'interesse, stabilito al 4 p %. L'estinzione del debito, 
cominciata dopo il 5" anno, si compirebbe dunque nel 
corso di 56 anni; la somma a pagarsi dal debitore si 
troverebbe così ripartita sopra una lunga serie d'anni, 
e sarebbe saldata senza sforzi ■ (1). 

Nella proposta Flandin, il proprietario, nei i" anno, 
doveva pagare soltanto l'interesse (2). 

Non prediamo tuttavia che la quistione sarebbe 
stata risoluta, imitando ciò che si fece in Russia, o at- 
tuando le proposte di Wolowski e Dupuynode (della pro- 
posta Flandin non torna conto di occuparsi); perchè, né 
3 anni né 5 anni, sia pure di compieta esenzione, ba- 
stano in tutti i casi a compensare il mancato prodotto. 
Ci fa meraviglia nondimeno come tutti gli scrittori, che 
conosciamo, abbiano spenta la fiaccola invece di ren- 
derla pifi vivace; dacché nessuno, a quanto sappiamo, 
ha Ietto dentro al concetto che ispirò la suddetta di- 
sposizione della Banca imperiale di aoccorso , e nes- 
suno ha dato peso alla buonissima idea annunziata 
dal Wolowski, e dal Dupuynode appoggiata. Né minore 
sorpresa ci arreca il fatto che Wolowski, dopo il 1839, 
nei suoi scritti posteriori, non dica più nulla della sua 
idea antica. Delle due l'una : o quell'idea era falsa, come 
non è, ed allora conveniva dirlo; ovvero era. come è 
vera, ed allora non conveniva abbandonarla, o non 
si doveva predicare ai quattro venti che coi capitali 
apprestati dal credito fondiario sì può boaìHcare e mi- 
gliorare. 

Che se poi vogliamo fare un' ipotesi sul perchè 
l'idea fu abbandonata, possiamo supporre che si con- 
siderò come un' esenzione durante i primi cinque 
anni, avrebbe guasto il congegno finanziario che reg- 
ge la materia del credito su ipoteca fatto per am- 
mortamento; imperciocché né sarebbe slato possibile 



(1) L. 0., p. 197. 

{2) Vedi questo lavoro, | 
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pagare ai portatori delle cartelle, durante i primi cin- 
que anni, l'interesse semestrale , né pel primo quin- 
quennio dalla fondazione dell'Istituto si sarebbe po- 
tuto fare il sorteggio delle cartelle da ammortizzare. 

Comecchessia, il fatto indiscutibile che, allorquando 
si specula su piante perenni, il miglioramento e la 
bonifica, nel primi anni, non danno prodotto dì sorta, e 
dopo il capitale può cominciare a restituirsi, ma con pro- 
gressione lenta; mette a nudo rimpoasibilità che pro- 
gredisca l'agricoltura, quando il proprietario, mancando 
di capitali, tuoI farla progredire con quelli avuti dal 
prestito. 

Ed invero, in questi primi anni il prodotto, anzi- 
ché aumentare, svanisce del tutto; e come si fa a pa- 
gare, in simili condizioni, l'annualità? 

256. Sappiamo benissimo che qui ci si può combat- 
tere colle stesse armi nostre, dicendo che, ae l'Economia 
Rurale dimostra quel fatto, ne dimostra eziandio un 
altro, ed è che nei primi anni si può supplire al man- 
cato reddito colle culture consociate. Verissimo, rispon- 
diamo; ma queste culture, se sono proficue assai vicina 
ai grandi centri, danno profitti scarsissimi, per regola, 
nei luoghi che da quelli son lontani, e che formano il 
vero pegno dell'agricoltura,— Nei luoghi vicini ai grandi 
centri, resa irrigua la cultura, quando gli agrumi sono 
piccini, ai può, p. e., tra un albero e l'altro piantare 
ortaggi, sì da non averne diminuzione di reddito, anzi 
talora leggiero aumento, se l'annata è favorevole; nei 
luoghi lontani i conladini han tutt'altro pel capo che 
comprare prodotti di orto, e le leguminacee, come le 
fave, possono dar tornaconto. Ma in quest'ultimo caso, 
se l'annata è buona, i proventi saranno scarsi , e ap- 
pena appena ci si caverà la spesa annuale di cultura, 
e ad ogni modo il reddito diminuisce. 

257. Dunque, nell'ipotesi più favorevole, abbiamo 
uno di questi due casi: oche il reddito rimane tal quale, 
ovvero ch'esso cala. 

Se il reddito rimane tal quale, ed il proprietario 
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lo consumava e lo consuma tutto, ii prestito fattoa luì 
dal eredito fondiario lo conduce dritto dritto al falli- 
mento. Per dimostrare ciò, ci serviremo d'una formula 
analoga a quella che ci giovò quando provammo che, 
essendo al massimo 5 p. % il reddito netto della terra, 
l'annualità, dal 6,06 al 1S,42, conduce a rovina. 

Chiamiamo fl il reddito, Cil consumo, Gl'annualità. 

Il punto di partenza è che il consumo è uguale al 
reddito netto; cosicché ne viene questa equazione : 
IÌ=C. 

Fatto il mutuo, bisogna aggiungere l'annualità al 
consumo, laonde risulta la seguente ineguaglianza :- 

n<c + A. 

Questo non vuol dire forse deficienza progressiva, 
e quindi fallimento ? 

Quando poi ìl reddito scema, il fallimento avviene 
aforUori, perchè con un reddito minore non sì può 
pagare una spesa maggiore. Rappresentando questo 
reddito minore con R diviso per una quantità qual un- 
que, che chiameremo n, si avrà: 

al punto di partenza; ma 

dunque la deficienza progressiva è più forte, ed il fal- 
limento più rapido. 

Se tutto questo è evidente, col credito fondiario non 
si può né boniRcare né migliorare, ammeao che uno 
non voglia rovinarsi addirittura; e ci pare dilrovarcì 
in possesso di una vera legge naturale, che spiega per- 
chè i pochi, che han voluto fare bonifiche o migliora- 
menti coi capitali del credito fondiario, han perduto la 
proprietà, e, dal lato economico, sono discesi di parec- 
chi gradini nella scala sociale. 
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258. Ma siccome questa legge è contraria alle afTer- 
massioni di uomini eminentissìmi , in faccia ai quali 
Bomigliamo al pigmeo che lotta col gigante, abbiamo 
voluto studiare la cosa da tutti gli aspetti. Abbiamo 
detto a noi stessi : Perchè bonificare e migliorare tutto 
il fondo? Chi vieta di bonificarne una parte?— Ci parve 
ben grave questa domanda, molto più ch'essa apparen- 
temente dissipava un forte ostacolo, quello cioè della 
insufficienza dì metà o Ve del valore del fondo a compir 
le opere necessarie. 

Ma la barca di salvamento era fragile; essa non potè 
senza avarie sostenere l'urlo di un primo scoglio, vo- 
gliamo dire la necessità frequentissima che la bonifica, 
per essere produttiva o per non dissolversi in fumo, 
fosse fatta su larga scala. 

Fingiamo tuttavia che ciò non fosse, e che spesso 
sì potesse fare questo progresso parziale; il fallimento 
sarebbe evitato? No. 

Tizio ha un fondo di 100 ettare, che vale L. 100.000, 
e gli produce l'annuo reddito netto di L. 5000, col quale 
vive. Contrae un mutuo di L. 50.000, per bonificare e 
migliorare, non tutto il fondo, ma una parte qualsiasi. 
Ammettiamo, a volere esser larghi, che il proprietario 
continui a riscuotere l'annuo reddito netto di L. 5000, 
e che contragga il mutuo o a 2S anni, pagando l'an- 
nualità del 7,651, ovvero a 50 anni, pagando l'annualità 
del 6,062 p. Vo, ossia, nel primo caso, in tutto, dì L. 8825,50 
all'anno, nel secondo di L, 3031. 

Nei primo caso dovrà vivere con L. 5000 — L. 8825,50, 
cioè con L. 1174,50 all'anno; nel secondo con L. 5000— 
L. 3031, ossìa con L. 1969 annuali. 

Essendo impossìbile che un proprietario riduca il 
proprio consumo di % o di Vs) e vìva quasi da pitocco, 
il faltimento è sempre sicuro. 

259. Dunque, se pure è possìbile bonificare e miglio- 
rare quella parte del fondo che consente il limite della 
metà del valore, non è possibile evitare la rovina ? S\, c'è 
un ultimo ripiego : detrarre dalla somma avuta a mutuo 
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quella occorrente a pagare l'annuatità, durante i primi 
anni di non valore o di scarsa produttività del terreno 
bonificato e migliorato. — Ma ahi 1 questo ripiego riduce 
la bonlGca ed il miglioramento a dosi omeopatiche, tanto 
da potersi considerare scherzo od Ironia il desiato pro- 
gresso agrario. 

Dimostriamolo. 

Mettiamo che la non produttività dei terreno mo- 
dificato in meglio duri cinque anni soUanto, e cerchiamo 
quante ettaro di terra Tizio può bonificare e migliorare. 

La somma avuta in prestito è .... L. 60.000 

Concediamo pure che l'operazione aia 
fatta a 50 anni: l'annualità per S anni im- 
porterà L. 8081 X 5 L. 15.155 

Cosicché restano disponibili ..... L. 34.845 

Per ettara quanto abbisogna a Tizio? 

Pigliamo a tipo la spesa accorsa al sig. Houel, nella 
terra d'Avoise (Orne). Per ogni ettara egli spese, tra 
drenaggio, ediGzi e strade, dissodamenti , correzione 
della composizione del suolo per opera della calce 
(ehaulage), L. 2698,80. Più, per le spese di miglioria, 
ebbe bisogno d' un capitale di L. 1706,24; in tutto 
L. 4405,04 per ettara (1). 

Supponiamo che appunto a L. 4405,04 ascenda il 
capitale che occorre a Tizio per bonificare e migliorare 
un'ettara delle terre sue; calcoliamo eziandio che Tizio, 
per 5 anni , non ricavi riulla da queir ettara di ter- 
reno, cosicché abbisogni di L. 50 (minore reddito an- 
nuale) X 5 = L- 250. Abbiamo per «n'ettara: 

Compenso di minore reddito L. S50 

Spesa occorrente » 4405 

Totale L. 4655 



(1) Lecouteux, Cours d'economie rurale, li, p. 9 
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Dtfideado 84.845 per 4.655, ai ottiene 7, che sarà il 
numero di ettare clic Tizio, può, per mezzo del credito 
fondiario, bonificare e migliorare (1) 1 

E allora si può chiedere: se in 50 anni il proprie- 
tario può bonificare e migliorare 7 ettare, quanti anni 
ci TOgliono per praticare ciò in tutta la proprietà ? 

Una regola del tre semplice diretta ci dà per rispo- 
sta 714 anni I 

Che rappresentano nella storia umana 7 secoli e 
14 anni? che possono rappresentare nella storia della 
proprietà e dell'agricoltura? — Un mondo vecchio che 
se ne va, ed un mondo nuovo che sorge ed impera : 
714 anni sono 12 anni più del tempo trascorso dalla 
morte di Federico Barbarossa, il feroce distruttore del- 
l'eroica Milano, ai nostri giorni (1190 a 1892): basta il 
ricordo dì ciò ch'è successo in questo periodo storico, 
per apprezzare ciò che rappresentano 7 secoli e 14 anni. 

260. A questo punto abbiamo una chiarissima spie- 
gazione del perchè, coi capitali del credito fondiario, non 
sì è bonificato e migliorato né in Italia né in Francia: 
non si è bonificato e migliorato perchè non c'era tor- 
naconto, perchè non si poteva senza rovinarsi o senza 
fare cosa inconcludente. 



(1) Badi il lettore che la divisione laacla L. 3260 di residuo, 
le <)ualt noi destiniamo alle spese d'atto, di radiazione, di eetimo, 
di viaggi e di soggiorno, ed u coprire la eventuale perdita sulla 
vendita delle cartelle. 

Badi altresì che le cifre del testo non hanno nulla di asso- 
luto, poiché i calcoli, che noi abbiamo Eatti, possono variare mol- 
tissimo, secondo che la spesa per bonificare e migliorare sta mag- 
giore o minore di quella da noi scelta come tipo, e secondo che 
il possidente, anziché vendere subito le cartelle, e lasciare infirut- 
tifero In cassa tanto capitale quanto basti a pagare 1' annualità 
nei prìoii anni, conservi le cartelle abbisognevoli a pagare l' an- 
nualità in questo periodo di tempo, ovvero le realizzi, impiegando 
la somma ricavata in rendita pubblica o In deposito a Cassa di 
lisparmlo.— Sempre però sarà vero che l'intiero fondo richiederà 
secoli per essere bonificato e migliorato in tutta la sua eatensione. 
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Or, poiché quanto abbiamo esposto non è partico- 
lare ad un paese, ma a tutti applicabile, perchè le leggi 
naturali, piaccia o no, non conoscono limiti geografici 
di razza; quello che abbiam detto per l'Italia e la 
Francia vale anche per la Germania, ove è imposaiiif» 
ehé, per mezzo eseluiiw dei capitali del credito fondia- 
rio, l'agricoltura abbia progredito; quello che abbiamo 
scritto si applica a tutti i paesi dove esistono Istituti 
di credito fondiario. Questi dappertutto non hanno dato, 
né potranno dar mai, un risultato che é in contraddi- 
zione con leggi della natura, le quali non possono venir 
mutate. 

E chi ben guardi, se v'ha in quasi tutti i trattati 
di credito fondiario (1) una pagina ch'é uopo per lo 



(1) Protestiamo cha con questa parole non s'intende a 
nessuno, poiché la censura colpirebbe quasi tutti, uol che scri- 
viamo non esclusi : nessuno più di noi per iin intiero decennio 
è stato infatti ammiratore convinto del credito fondiario, come 
mezzo Hicaro di grandi progressi in agricoltura. 

A esser giusti poi , oltre agli scrittori mentovati nel testo , 
che a ragione han dubitato in questa materia, o che sono etati, per 
la negativa, a titolo d'onore dobbiamo dire che il Borie si acco- 
sta molto ad una cognizione esatta della verità; e noi siamo Btati, 
giova dirlo, lietissimi nel rilevare che, in taluni punti, le sue convin- 
zioni armonizzano perfettamente colle nostre, Ancb'egli trova cbe 
la differenza tra il reddito netto e 1' annualità é causa di mina 
per cbi ricorre al credito fondiario (pag. 130); ritiene che il dre- 
naggio ai può fard coi capitali del credito fondiario , se la cana- 
lizzazione è eseguita secondo le regole dell'arte, e il terreno com- 
porta siffatta bonifica (pag. 139); avvisa che ordinariamente i ea- 
uali d'irrigazione son costruiti dallo Stato, da un consorzio o da 
una società, e che 1 proprietari farebbero meglio a costruire 1 ca- 
nali secondari coi propri danari, amichi con quelli d' un 
istituto di credito ipotecario (pag. 130); crede che sarebbe im- 
prudente dissodare terreni coi capitali avuti dal mutuo (p. 133); 
opina infine, anche lui, che non è possibile imboschire coi capitali 
del credito fondiario (pag. 133). Conclude 11 capo XV del suo libro 
dicendo, fra l'altro: < Nous nous sommos Mt de grandea illu- 
tion» quand, il y a vingt-cinq ou trenta ans, nous demandiona, 
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meno di rivedere, ciò deriva dal modo come il problema 
è stato posto. Da un canto si é messo il credito fon- 
diariocolle sue cartelteio mano; dall'altro, il possidente 
che vuole, ma non può bonificare e migliorare, perchè 
manca dì capitali, e che, per averli, tende le braccia 
al credito fondiario — oiTreodogU il suo fondo in ipo- 
teca.— In tutto questo quadro incantevole è, tra l'altro, 
supposto che il mutuo basti a migliorare e bonificare, 



dans l'intérét de l'agriculture, la creation du Crédit Foncier. Sila 
vogue avait poussé aveuglément les propriétaìres ogriculteurs vere 
le Crédit Foncier, nous euB3Ìona peutétro assisto à des dèsastres; 
inaia l'ìnstinct humaino, l'intértìt privò bien comprls, lebon sena 
public ont été plus sagea que tious,el ont danne au public 
agricole dea meillears conseils que les ndlres—et le public 
a bien Jait de les autore, i Ora dì queste conEeasioni, le qudli ci 
para risultino da indagini coscenziose, va resa non poca lode al 
Borio; e noi gliela tributiamo tanto più volentieri, in (juanto al- 
trove siamo stati costretti a combatterlo, e qui non possiamo fare 
a meno di notare che, se ciò che or omabbism riportato è vero, 
come noi reputiamo , quanto 1' autore dice a pagina 109, cioè che 
gl'Istituti italiani n'ont rendu presqae aneunservice à l'agri- 
culture de teur pays, era più equo dirlo di tutti gì' Istituti di 
credito fondiario del mondo — quanto all'influenza diretta. 

Pria di por Une a questa uuta, crediamo opportuno accen- 
nare ad un libro deU'avv. Gasca, intitolato II credito e l' agri- 
coltura. L'autore h. suoi molti concetti del Borie (pag. S04 ese- 
guenti), il che é certamente merito, perchè, quando si trova una 
verità già da altri annunziata, é dovere del pubblicista procla- 
marla: sarebbe stato però debito di giustizia dare al Borie, no- 
minandolo, la parte che gli spetta. Avvertiamo che ci pare che il 
Gasca vada anche più innanzi dello scrittore francese, perchè ai 
accosta molto fino alla ragione per la quale il credito fondiario, 
da solo, né ha giovato né può giovare al progresso dell' agricol- 
tura. « Il capitale, egli dico a pag. 185, che il proprietario ha ver- 
salo nella terra sotto forma di concime, fognatura, irrigazione, 
piantfigionl , non gli darfi frutto che dopojilcuni anni, e sul 
principio assai scarso ancora. Volere ch'egli contragga un nuovo 
debito, per paj;are le rate di ammortamento nei primi anni, è vo- 
lere l'Impossibile, ò metterlo in condizione di correre alla subasta >. 
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che r annualità si paghi sul reddito cresciuto, e che 
sin dall'indomani quelle opere crescano il reddito. Ora 
l'Economìa Rurale dimostra che tutti questi supposti 
sono completamente infondati, e non riguardano punto 
ciò che accado nel mondo; quindi il problema è posto 
malamente , perchè nel suo seno si annidano errori 
madornali. 

261. Ma se tutto questo è vero , che faremo noi? 
Diremo che il credito fondiario non può nò potrà mai 
giovare airagricoltura ? Non potremmo fare questa de- 
duzione, che non discende a fil di logica da quanto ab- 
hiam dimostrato; ed anzi crediamo che , posto il prò- 
blema in altri termini, cessa di essere insolubile. Se 
il proprietario non ha capitali sii^icienii a bonilicare 
e migliorare, e, ricorrendo al credito fondiario, riceve 
un capitale che, unito a quello suo, basti : 1" a pagare 
l'annualità durante i primi anni di non valore, senza 
intaccare gli altri redditi dei quali il proprietario vive; 
2" a compiere la bonifica e la miglioria (1) ; chi non 



(1) Laggiamo aall'opera. il&\ Jùcini, La proprietà fondiaria 
e le popolationl agricole in Lombardia, p. 536, le parole so- 
guenti : I Chi, possedendo un fondo del valore di 100.000 lire au- 
t striachae del reddito netto di 4000, avesse intenzione d'intrapren- 
f dervi miglioramenti che gli costerebbero 50.000 lire, nello scopo 

< di aumentarne la rendita di lire 2000, sarebbe costretto a rispar- 
( miare una metà della sua rendita originaria per 20 anni circa, 
I onde procurarsi il nuovo capitale occorrente : pertanto la produ- 
t zione di quel fondo rimarrebbe stazionaria per 20 anni. Invece, 
t ipotecando il suo stabile , si mette al possesso delle 50.000 lire 
f in una sola volta , può subito impiegare queste nei mìgiiora- 

< menti divisati , e , coU'aumento di rendita clie ne consegue, at- 
( tenendosi al medesimo sistema di economia, si trova in grado 
• di ammortizzare il suo debito in termine di ventanni. 

I Nel 1° caso, solo dopo questo tratto di tempo, è possibile 
( cominciare ad intraprendere i migltoramonti; nel secondo caso, 
( dopo questo tratto di tempo, sono arrivate a buon fine le sue 
« imprese >. 

Ci duole non trovarci in tutto di accordo col compianto 
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vede che la posizione è intieraraenle mutata, e che il 
credilo fondiario può effettivamente concorrere al pro- 
gres90 deil'agricoltura, aiutare il proprietario ? 

Si dirà che i possidenti, i quali si trovano in questa 
posizione di potere, col conùorso, coìi'aiuto {eoU'opera 
eselusiva mai) del credito fondiario , bonificare e mi- 
gliorare , sono pochi , e che allora, da questo lato di- 
retto, riducendo di mano in mano, l'opera del credito 
fondiario può giovare a pochissimi. E che si vuole in 
questo caso da noi, se le premesse souoesattefPossia- 
mo noi far si che ciò che è nello stesso tempo non sia ? 



chiarissimo autore. Egli, da uomo competente, mette un dato del 
problema che sta, vogliamo dire Buppone un proprietario che 
possa economizzare mel& del suo reddito; ma ammetto del pari 
che io. metà del valore del fondo possa bastare all'impresa, &tto 
ohe di r^ola non si veriflca ; e, quel ch'é peggio , ammette che 
l'aumento del valore del fondo, o per meglio dire l'aumento del 
reddito, cominci sin dal primo anno : cosa cho noi, cel perdoni 
l'Illustre maestro, non possiamo accettare se non con grandissime 
restrizioni. 

Quei del rimanente che amasse vedere come, anche verìScao- 
dosi tutte queste ipotesi, in gran parte irrealizzabili, il bonificare 
coli'opera esclusiva del credito fondiario, quando pure il proprie- 
tario possa economizzare metà del reddito netto, ma non possieda 
l>ronto un capitale proprio , sia cosa difficilissima ; getti lo sguar- 
do nel seguente Bilancio annuale dell'intrapresa : 



AITIVO 


PASSIVO 


Reddito antico . . L. 
idj nuovo. . L. 

Totale L, 


4.000,00 
2.000,00 


Annual.(8,5C7X500)L. 
Avanzo L. 
Totale L. 


4.283,50 
1.716,50 


6.000,00 


6.000,00 



Il proprietario , mentre prima disponeva di un reddito di 
L. 4000 all'anno, ora non disporrà, per ventanni, che di sole li- 
re 1716,50 annuali : una difFerenza di ben 3383,00 in meno ! 
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Quando mai la scienza ha potuto ottenere che l'identico 
sia ad un tempo diverso ? 

Né d'altro canto, se anche l'opera del credito fon- 
diario, dal lato diretto , non giovasse molto all' agri- 
coltura, si potrebbe perciò biasimarla e proscriverla ; 
imperciocché è stolto chi da una istituzione pretende 
più di quanto ella possa dare. 

Si potrà eziandio dire che, pure entro questi limiti, 
raro è, almeno in Italia e Francia, che un proprietario 
invochi il concorso, l'aiuto del credito fondiario, per 
bonificare e migliorare. Qui noi non sappiamo proprio 
che cosa rispondere, perché usciamo dal campo della 
scienza, ed entriamo in quello dell'amministrazione 
rurale. Non ispetta alla Economia Politica giudicare 
e dar norme in congiunture simili ; ma è di caso in 
caso il proprietario che, considerata la sua posizione, 
e tenuto conto dei dati che appresta la scienza econo- 
mica, e degli altri che fornisce l'Economia Rurale, 
deve bilanciare ciò che ha e ciò che gli occorre, ciò 
che perde e ciò che guadagna, e decidersi secondo il 
suo tornaconto: — 1' Economia Politica non ci ha che 
vedere. 11 proprietario colpisce nel segno ? tanto meglio 
per lui e pel paese 1 Sbaglia? non può accusare che 
i propri errori di calcolo, o circostanze fortuite, ch'ei 
non potea prevedere. 



,y Google 



CAPITOLO XI. 

RIASSUNTO B GOKCLUSIONIS 

Sesione A. 

Riasaunto. 



262. 11 credito fondiario esiste, Indipendentemente da Istituti spe- 
ciali; però riesce troppo oneroso. — 2C.S. Quali sono la con- 
dizioni necesaarie, oii! deve soddisfare il credito fondiario per 
riuscire a;;evole ni possidente e conveniente al capitalista. — 
*2l)4. Quiili ostacoli intrinseci alia natura della possidenza sta- 
bile e alle tendenze dei capitalisti, impediscono che si veriQ- 
chino le condizioni necessarie perchè il credito fondiario rie- 
sca a mettere d'accordo il tornaconto della proprietà con quello 
del capitale.— 26r>. Quali ostacoli estrinseci alla possidenza 
stabile e alle tendenze dei capitalisti possono impedire che si 
verifichino le altre condizioni. — 2GG. A dissipare eli ostacoli, 
à necessario l'intervento dello Stato, vuoi ^r migliorare la 
legislazione, vuoi por facilitare gì' imprestiti a buone condi- 
dizioni. — 2C7. Sistemi d'intervento dello Stato tendenti a 
facilitare gli Imprestiti a buone condizioni, mediante la cosid- 
detta mobilizzazione del suolo.— Esposizione e crìtica.— 2(>S. Si- 
stemi d' inlon-ento dallo Stato tendi-nti a facilitare il credito a 
buone condizioni, mediante ìa creazione di un agente inter- 
mediario privil^iato tra capitalisti e possidenti. — Esposi- 
zione e critica. — 2C9. Obbiezioni contro la creazione di spe- 
ciali Istituti di credito fDnfiiario. — Risposte. — 270. Concor- 
renza dei capitali verso la terra, per virtù degl' Istituti di 
- credito fondiario. — 271. Se e quanto il credito fondiario con- 
ferisca al progresso dell'agricoltura. 



262. Gioverà adesso brevemente riassumerci, onde 
in sintesi schierare, a dir cosi, le cose principali che 
siamo venuti dicendo in questo libro. — Precisamente 
indicato l' oggetto del nostro studio, domandamnio a^• 
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zitutto a noi stessi se il credito fondiario esisteva o 
no in Europa , indipendentemente da qualsiasi isti- 
tuto speciale, a tale credito inteso. La risposta fu afTer- 
mativa, e venne suffulta da numerosi dati del delnlo 
ipotecario dei varii Stati d'Europa, dati che significano 
evidentemente credito fatto alla proprietà fondiaria. 
Dicemmo che questo eredito poteva essere di utile o 
danno secondo i casi, ma che in generale esso riesce 
oneroso al mutuatario : 1° per la ragione dell' interesse, 
che è alta assolutamente, ed è alta cosi relativamente 
a quella che è richiesta nel credito industriale e com- 
merciale, come relativamente al reddito netto che dà 
la proprietà fondiaria; 2° per la imposta restituzione 
in unica volta, ed a scadenza vicina, o che tate diventa 
per la condizione particolare in cui trovasi il proprie- 
tario (Capitolo I). 

263. A questo punto sorgeva il bisogno di ricer- 
care quali fossero le condizioni necessarie cui deve sod- 
disfare il credito fondiario per riuscire agevole al pos- 
sidente e conveniente al capitalista.— Perchè il mutuo 
riesca agevole al possidente, la prima condizione è che 
l' interesse a pagarsi uguagli o sia inferiore al reddito 
netto; la seconda, che la scadenza sia lunga, ed il pa- 
gamento a rate, meglio per annualità.— AfDnchè poi 
l'operazione riesca conveniente al capitalista, si richic- 
dono le coadizioni seguenti: i" sicurezza matematica 
che gl'interessi sian pagati alla scadenza stabilita, e 
il pegno non possa deteriorarsi; 2° certezza che il rim- 
borso del capitale avvenga secondo il contratto, e quindi: 
a) che colui che offre il pegno ne sia effettivo proprie- 
tario; b) che nessuno possa, un dì o l'altro, contrastare 
al mutuante il diritto di espropriar l'immobile, quan- 
do il mutuatario manchi al pagamento, e che nessuno 
possa diminuire il valore del pegno, accampando ignoti 
diritti reali anteriormente acquisiti ; e) che questa 
espropriazione possa avvenire facilmente, senza gravi 
spese e senza molta perdita di tempo. Terza condizione, 
inQue, è che il capitale impiegato sìa disponibile, cioè 
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venga rcslituito appena il niiituaiite lo domandi, o per 
conservarlo o per farne uso più proficuo. 

Da ultimo notammo che v'era una condizione ri- 
ehiesta cosi dall'interesse del possidente che da quello 
del capitalista, cioè che le spese occorrenti pei contratto 
di mutuo e le imposte gravanti sull'impiego fossero leij- 
giere (Capitolo II). 

264. Poiché queste condizioni non si realizzano nel 
credito ìmmohiliare ordinario, abbiamo cercato le cause 
che si oppongono al loro verificarsi. Queste cause con- 
sistono in ostacoli nalurali, ossia intrinseci alla natura 
della possidenza stabile ed alle tendenze dei capitali- 
sti , ed in ostacoli artificiali , cioè estrinseci a questa 
natura e a silTatte tendenze, e dipendenti da legisla- 
zioni viziose. 

In quanto agli ostacoli intrinseci, vedemmo che la 
sicurezza matematica che gl'interessi siano pagati al- 
l'epoca stabilita, ed il pegno non deteriori, manca tanto 
per gli stabili urbani che pei rurali : il reddito e degli 
uni e degli altri può naturalmente diminuire o sparire, 
e il valore loro può eziandio dileguarsi o quasi. — Ve- 
demmo altresì che il capitale fisso impiegato in case 
ritorna lentamente , e quello impiegato a vantaggio 
dell'agricoltura, non solo torna a poco a poco, ma non 
comincia a tornare se non dopo una serie d' anni; cosic- 
ché non si può restituire, tutto in una sola volta, a 
scadenza fissa e vicina ; come del pari vedemmo che 
è nell'indole dei capitalisti volere la restituzione di 
tutto il capitale in unica volta, a richiesta, o, al più, 
a breve termine prestabilito. (C.\pitolo III), 

265. Passammo poi agli ostacoli estrinseci.— Vevcìiè 
il credito riesca conveniente al capitalista, occorrono, tra 
l'altre, le seguenti condizioni. In primo luogo sicurezza 
che colui che offre in pegno l' immobile ne sia effettivo 
proprietario. — Secondamente sicurezza che nessuno 
possa, un di o l'altro, presentarsi a contrastare il diritto 
del mutuante di espropriare l' immobile, quante volte 
il mutuatario manchi al pagamento pattuito, e che 
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nessuno possa diminuire il valore del pegno, accam- 
pando diritli reali a n te rio rm ente acquiaiti. — Queste 
condizioni si verificano soltanto quando l' ipoteca, non 
manchi di nessuno dei quattro elementi costitutiTì 
della solidità del pegno, cioè realtà, pubblicità, speda- 
lità e priorità. Accennammo quindi, a grandi tratti, la 
storia dell' ipoteca, per vedere come, dai tempi più re- 
moti ai nostri, questi quattro elementi più o meno do- 
minassero nel diritto civile : epperò dicemmo qualche 
cosa dell'ipoteca appo gli Ebrei, in Egitto ed in Gre- 
cia, paese dove, sebbene imperfettamente, meglio ai svi- 
luppò; notammo rapidamente le vicende sue a Roma, 
dalle origini al tralignare sotto l'Impero, e vedemmo 
come nei basai tempi il diritto romano, con grave iat- 
tura del credito Fondiario, mancasse quasi totalmente 
degli elementi che costituiscono la solidità del pegno 
immobiliare.— Trovaimmo la trasmissione reale del pe- 
gno adottata dai Germani del medio-evo, di unita ad 
una cerio, pubblicità, e il diritto ipotecario romano ac- 
cettato e conservato dai Galli; nò tacemmo delle leggi 
e consuetudini di Ripuarii, Alemanni e Bavari , e del- 
l' ipoteca durante il Feudalesimo, quantunque doves- 
simo dichiararci poco soddisfatti di quel che in propo- 
sito si conosce.— Soggiungemmo che, in sul cadere del 
medio-evo, il diritto ipotecario romano dell'epoca della 
decadenza, vera negazione degli elementi costitutivi 
della solidità del pegno, trionfasse quasi dappertutto. — 
Parlammo del libro civico di Amburgo, dei registri ipo- 
tecarli di Venezia e di Sassari , del mortuum vadium 
dell' Inghilterra, dei tentativi vanamente fatti in Fran- 
cia, da Enrico III, Snlly e Colbert, per costituire la pub- 
blicità dell' ipoteca; e richiama rono la nostra attenzione, 
nei loro pregi e difetti, la poco fortunata legge del 9 
messidoro anno III, e l'altra dell' 11 brumaio anno VII. 
Ci occupammo del Codice Napoleone, rilevando come 
esso imperfettamente sancisse , con grave danno dei 
creditori, la pubblicità, la specialità e la realtà dell'ipo- 
teca, si da occorrere ulteriori leggi a menomare i di- 
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Tetti del Codice.— Il quale però predominara in buona 
parte d'£uropa, non escluBa l'Italia, per la quale fu 
un progresso, sino a quando il Bel Paese, libero e indi- 
pendente, potè darsi un Godile proprio , che ha san- 
cito la pubblieilà , la specialità e la priorità, pur non 
assicurando completa meo te la realtà del pegno. 

In condizioni pressoché simili trovasi tutta Europa, 
tranne quella parte che ha adottato il sistema tavolare, 
che può dirsi perfetto, perchè tutti gli elementi costi- 
tutivi, dei quali abbiamo parlato, v' imperano. — Sic- 
ché è piena la aolidità del pegno, e gli ostacoli legisla- 
tivi, che questa solidità impediscono, sono svaniti. — Il 
aislema tavolare, adunque, dev'essere la mélaalla quale 
debbono tendere gli sforzi di quanti vogliono assidere 
sopra solide basi il credito fondiario (Capitolo IV , 
Sezione A). 

Nel capitolo II s'era detto che tra le condizioni ne- 
ees3ariQ,cui deve soddisfare il credito ipotecario, per riu- 
scire conveniente al capitalista, havvi quella che il 
mutuante, quante volte il mutuatario manchi al paga- 
mento entro il termine stabilito, possa procedere all'e- 
spropriazione, facilmente e senza molta perdita di tempo. 
Ora questa condizione, in generale, non si verifica, per- 
chè invece le procedure sono difficili e lunghe. 

Questo vizio delle leggi era un tempo più grave, e- 
sempio la Francia ed il Piemonte; ma nemmeno oggi è 
slato corretto abbastanza : Gn la recente legislazione gi- 
nevrina lascia a desiderare, e la stessa procedura ita- 
liana non è scevra di lentezze. 

In quanto ai rimedii, v' ha chi vorrebbe un'azione 
pronta ed energica, come negli affari commerciali, e 
chi ritiene che non si potrebbe andare oltre una dimi- 
nuzione delle forinalità soverchie e delle lentezze esa- 
gerate. Confessando la nostra incompetenza a decidere 
su quest' argomento , ci limitammo a far voti che la 
legge renda l'espropriazione più rapida e più semplice 
{Sezione F). 

Anche le due condizioni, cioù. 1'' che, nell'interesse 
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eo8i del po»8idenle come del capitalista , le spese occor- 
renti pel contratto di mutuo e le tasse gramnti sull'ope- 
razione/ossero leggiere; 2° che, nell'interesse del mu- 
tuante , la espropriazione avvenga senza gram spese , 
noa si veriEcaQO, tanti sono gì' incagli che derivano 
dall'ordinamento fiscale e finanziario. — Quest'incagli 
sono così gravi che, persino il contratto di compra-ven- 
dita, specie se si tratta di piccole somme, è onerosis- 
simo, massime in Francia, dove ì minuti proprietari, 
spesso, a risparmio di spese cosi forti, evitano la tra- 
dizione regolare degli slabili, sicché molti possiedono 
di fatto unicameate, e non possono ipotecare. — Costa 
molto eziandio un contratto di mutuo, e questo costo 
esorbitante si risolve in un accrescimento della ragione 
dell'interesseie, incredibile ma vero, un'espropriazione, 
se la proprietà è piccola, assorbe frequenta mente dai 
due quinti all' intiero valore del fondo. Pertanto le altre 
due condizioni non si verificano , e chi paga la peni- 
tenza di queste esorbitanze fiscali è il mutuatario, sic- 
ché urge lina riforma che tolga o diminuisca tanto que- 
sti oneri, da renderli sopportabili i^Sesione C). 

266. Qui dicemmo che, a dissipare gli ostacoli di or- 
dine artificiale, riguardanti l'ordinamento delle ipoteche, 
quello per la e$propriazione e quello Jinanziario.occorre ed 
è legittimo l'intervento dello Stato. Del pari è necessario 
e legittimo V intervento dello Stato, a dissipare gli osta- 
coli d'ordine «o^«ra/e. Questi possono eliminarsi crean- 
do un agente intermediario tra capitalisti e proprie- 
tari, che si assicuri della solidità e del valore del pe- 
gno, presti sino alla metà di quanto vale l' immobile, si 
assicuri, fin dove sì può, contro i rischi dell'annulla- 
mento della diminuizione del valore dello stabile, 
e consegni ai mutuatarii, anziché danaro, cartelle frut- 
tanti un interesse minimo prestabilito, vendendolo 
quali il proprietario possa procurarsi il danaro che gli 
occorre ed il capitalista un titolo di rendita certo, per- 
chè l'Istituto, a suo rischio, riscuote l'interesse dal mu- 
tuatario , e paga direttamente le cedole al portatore. 
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Occorre poi che i proprietari paghino un' aanualtti , 
la quale comprenda gl'interessi delle somme avute a 
mutuo, una rata delle tasse die gravano sul prestito, 
ed una rata di diritti di commissione, da servire per 
le spese amministrative : per dare un utile all'Isti- 
tuto per costituire un fondo di riserva. Neil' an- 
nualità poi deve comprendersi una quota di capitale, 
pagabile col metodo dell'ammortamento, a cominciare 
dal secondo anno , se il prestito è servito a specula- 
zione edilizia: a cominciare da quando il capitale dà 
un reddito sufficiente, se ò servito a sueculazione agra- 
ria.— Queste quote annuali saranno destinate ad annul- 
lare altrettante cartelle, mediante estrazione e paga- 
mento in contanti ed alla pari, E perchè sia creato 
questo agente intermediario, l'intervento dello Stato, 
non solo è legìttimo per consentire il pagamento a 
rate delle tasse e per costituire le relazioni di diritto 
tra l'Istituto, i proprietari ed i capitalisti; ma ezian- 
dio perchè le riforme legislatioe spesso non possono avere 
carattere generale , ed è uopo stabilire ima legislazio- 
ne speciale, che poi potrà dicenlare di diritto comune. 
Può finalmente ammettersi siffatto intervento, sebbene 
in modo transitorio, quando i privati non sono in grado 
di creare e mantenere un agente intermediario di que- 
sto genere, sicché lo Stato deve fare in luogo loro. 

Concludemmo il capitolo V, accennando che non 
si era tentato di risolvere la quistione del credito fon- 
diario soltanto mediante diversi sistemi di agenti in- 
termediari privilegiati , ma anche mediante svariati 
sistemi tendenti alla mobilizzazione del suolo, la quale 
consiste nel rendere, mediante l'intervento dello Stato, 
la proprietà immobiliare cosi facilmente commerciabile 
com'è la mobiliare. Ci proponemmo di esaminare prima 
i sistemi appartenenti a questa.seconda categorìa, e poi 
quelli appartenenti alla prima. 

267. Pertanto nel capitolo VI esaminammo i sistemi 
di intervento dello Stato, tendenti a facilitare gl'ìmpre- 
stiti a buone condizioni mediante la mobilizzazione del 
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suolo.— Cominciammo dal Sistema francese delle cedole 
ipotecarie trasmissibili per girata. Esso consìste nel dì- 
ritto che aveva ogni proprietario di dare in ipoteca i 
suoi stabili, fino alla concorrenza di */^ del valore loro, 
stabilito in contraddittorio col conservatore delle ipo- 
teche. La dichiarazione da costui rilasciata (cedola ipo- 
tecaria), era trasmissibile per girata, senza azione però 
sui giranti; non fruttava interesse, e non poteva va- 
lere per meno di anni 10.— Ma questo sisteraa, anxi- 
chè mobilizzare la terra , o convertirla in carta-moneta, 
mobilizzava il l^olo di debito che gravava sulla pro- 
prietà; era rischioso, perché perrftetteva dì dare in ipo- 
teca fino a V^ de! valore delio stabile ; coi suoi appa- 
renti vantaggi, conduceva a rovina gì' incauti; non of- 
friva solide guarentigie dal lato della stima ; preten- 
deva r impossibile ammettendo che un proprietario po- 
tesse pagare a scadenza fissa, sebbene lontana, un de- 
bito ascendente fino ai V* del valore della proprietà ; 
coll'ammettere la girata ed escludere l'anione sui gi- 
ranti, discreditava 11 titolo e si contraddiceva.— Final- 
mente conteneva un errore fondamentale ed inguari- 
bile , quello cioè di ammettere identità tra la cedola 
ipotecaria e titoli di credito commerciale come la cam- 
biale ed il biglietto all'ordine, e non eliminava nes- 
suno degli ostacoli d'ordine naturale, che vietano al 
credito fondiario di riuscire agevole al possidente e con- 
veniente al capitalista (Sezione A). 

Esaminammo poi l'altro Sistema francese della ^o- 
smissione dei contratti di mutuo ipotecario per semplice 
girata. —Per esso il mutuante poteva, mercè girata, 
trasmettere all'ordine d' un terzo il contratto che lo 
autorizzava a farsi pagare dal mutuatario un interesse 
annuale, e, alla scadenza, la intiera somma Impre- 
stata; ed i giranti eran solidali , tranne apposita sti- 
pulazione in contrario. Trovammo questo sistema mi- 
gliore del precedente, ma analogo a quello; rilevammo 
ch'esso, t» diritto, tenta l' impossibile, volendo assimi- 
lare il contratto dì mutuo ipotecario colla lettera di 
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cambio , che è contratto di tutt' altra natura ; e che, 
in fatto , questo sistema non è utile , perchè da esso 
non si ottiene una pronta, facile e certa realizzazione: 
la solidarietà dei giratari finirà col toglierai, stipulando 
nei patti la non solidarietà, sicché si dorrà ogni volta 
rimontare alle origini del titolo, e le girate, anziché ren- 
dere questo più solido, lo discrediteranno sempre più; 
uon è attuabile, perchè ogni acquirente del titolo è 
costretto ad esaminare s'esso corrisponda alla realtà; 
non è necessario, perchè, dove si è ordinato il credito 
fondiario, si è conservata la propria natura al titolo 
originario, mettendo in circolazione cartelle, ossia let- 
tere di pegno. Esso, da ultimo, avrebbe lasciato integri 
gli ostacoli che conveniva dissipare (Sezione B). 

Venne poi la volta dell'esame del Siaiema francese 
della emissione dei buoni ipotecari, manifestazione della 
tendenza che c'è spesso a liparare alle crisi agrarie 
mercè l'emissione di carta-moneta. — La sua genesi è 
questa : si ritiene, errore imperdonabile, che i biglietti 
di banca possano avere per guarentigia credili ipote- 
cari; si crede che l'emissione di questi biglietti, ed il 
metterli a disposizione dei proprietari varrà a scon- 
giurare la crisi agraria, aumentando la pubblica ric- 
chezza, e che ciò dipenda dalla volontà del Governo. 
Attuando stranezze siffatte, poiché l'esperienza insegna 
che , non potendo simili biglietti essere rimborsati a 
vista, il pubblico li rifiuta; devesi necessariamente ri- 
correre al rovinoso ripiego di dar loro il corso forzato. 
Secondo il sistema, lo Stato doveva creare un gran li- 
bro del debito ipotecario, e prestare in buoni ai pro- 
prietari richiedenti, su metà del valore delle terre, e 
fino alla concorrenza di 2 miliardi; questi titoli dove- 
vano avere corso forzoso. La proposta dell'emissione 
dei medesimi buoni, fortunatamente, con poco ossequio 
verso la rettorica del relatore Flandin. venne respìnta 
dalla Costituente nel 1848 ; se fosse invece divenuta 
legge, avrebbe senza fallo condotta la Francia, non per 
fiducia, come supponevano i proponenti, ma colla /orzo, 
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ad una catastrore simile a quella degli assegnati: per- 
chè, valendo i terroni Trancesi 60 miliardi, logicamente 
l'emissione dovevi) raggiuDgere i 30 miliardi; e qualora 
sifTatta emissione si fosse limitata a due soltanto, il 
vantaggio sarebbe stato annullato dalla crisi che la car- 
ta-moneta suol provocare.— Del resto, neaiico si sarebbe 
ottenuta la pretesa moòiliszazione, perchè i buoni ipo- 
tecari non avrebbero rappresentato il valore della pro- 
prietà fondiaria ipotecata , ma una prepotenza gover- 
nativa, che imponea di accettare come moneta brani di 
carta sudicia {Sezione C). 

Esaminammo da ultimo il Sistema Torrens o au- 
straliano. Consiste noi diritto che ha il proprietario di 
fare annotare in pubblici registri la proprietà sua , 
dopo i necessari accertamenti; di ottenere copia auten- 
tica di questa annotazione; di trasmettere la proprietà, 
od ipotecarla, mediante semplice trascrizione sul regi- 
stro e sul titolo. Per esso poi è intangibile il diritto del 
proprietario, dell'acquirente, del mutuatario, ecc., una 
volta fatte in regolu le iscrizioni. Questo sistema, che 
ha dato eccellenti pruovc di sé , pare abbia analogia 
coW intavolazione, col metodo attuato in Irlanda da Ro- 
berto PeeI, e colle Ietterò di perpetua salmigvurdia del 
diritto civile siciliano; e potrebbe ritenersi un perfezio- 
namento del sistema tavolare, perchè non soKi unisce 
e tiene al corrente catasto e registro delle ipoteche, ma 
rende facili e poco costose una folla di transazioni. 
Nondimeno esso non può, come crede il Guyot, tArre 
di mezzo notai, avvocati e periti; molto meno moùitizsa 
la terra, perchè l'acquirente non potrà mai fare a meno 
di una stima del fondo, per vederne il valore attuale: 
tanto è vero che la legge non può mutare la naturai 

Concludemmo la sezione B coi seguenti teoremi : 
1° la mobilizzazione del suolo è impossibile; T i sistemi 
che si è detto essere capaci di realizzare questa mobi- 
lizzazione, non risolvono menomamente la questione del 
credito fondiario. 

253. Nel capitolo VII esaminammo poiisìstemi d'in- 
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tervento dallo Stato tendenti a facilitare il credito a 
buone condizioni, mediante la ereazione di un agente 
intermediario privilegiato tra capitalisti e possidenti , 
enumerando anzitutto gì' Istituti appartenenti a cia- 
scun sistema, procurando dopo di caratterizzare ognuno 
dei sistemi, e passando da ultimo alla parte critica in 
un'apposita sezione. 

In primo luogo trattammo del Sistema alemanno 
dell'Associazione dei proprietari o di Biiring, dicendone 
in breve. le origini e le vicende. Notammo qaiesto fatto 
capitale, il quale forma la base del sistema, che cioè, a re- 
staurare il credito delle proprietà signorili di Slesia , 
si provvide costituendo in associazione solidale i pro- 
prietari, ed emettendo titoli speciali {lettere di pegno), 
a nome della Società. Questi titoli erano dati ai mutua- 
tari, dopo che essi avevano costituito ipoteca sui pro- 
pri fondi a favore dell' Istituto; e, comprati dai capita- 
listi, fornivano ai possidenti il danaro loro occorrente. 
Nel resto il meccanismo era simile a quello da noi de- 
scritto a priori nel capitolo V : se non che i portatori 
dei titoli avevano diritto al rimborso, sei mesi dopo la 
domanda; i mutuatari, avevano obbligo della restitu- 
zione integrale del prestito qualora all'Associazione oc- 
corresse; tutti i proprietari nobili erano obbligati a far 
parie dell'Associazione: nulla era prescritto pel tempo 
in cui, impiegati i capitali in ispeculazioni agrarie od 
edilizie, non erano ancora produttivi di reddito. — La 
quale organizzazione però, gradatamente si diffuse e 
sviluppò, e anche, a poco a poco, si corresse, introdu- 
cendo prima l'ammortamento, e poi vietando la resti- 
tuzione immediata, e stabilendo il sorteggio semestra- 
le.— Le recenti Associazioni poi son meno aristocrati- 
che , godono minori privilegi e sono più libere, nel 
senso che è specialmente cessato l'obbligo di farne parte. 
Enumerammo, come meglio per noi si poteva, questi 
Istituti, e demmo notizie delle cartelle che avevano in 
circolazione {Sezione A). 

Nel Sistema dell' Associazione dei capitaliìti,i[ fondo 



,y Google 



876 CAPITOLO rNDEcmo 

dell'ordinamento resta lo stesso, con questa variante 
però che qui ci sono azionisti, i quali debbono riscuo- 
tere un dividendo , perchè coi propri capitali hanno 
costituito il fondo d! riserva, il quale dev'essere natu- 
ralmente più cospicuo, perchè i portatori delle cartelle 
non hanno più a guarentigia la responsabilità solidale 
dei soci. SilTatti caratteri generali non rinvongonsi sem- 
pre nelle non poche Associazioni di eapilalisti, delle 
quali potemmo Tare il novero; e certe volte il tipo si 
trova così, guasto da speculazioni d'altra natura , che 
ci vuole un pezzo a riconoscerlo, o si deve fare uno 
sforzo di fantasia per dire che quello è proprio un Isti- 
tuto di credito fondiario : cosi è quando sì tratta di una 
Banca che sconta cambiali e che emette biglietti, ov- 
vero di una che assicura contro l' incendio o sulla vita. 
finalmente di una che fa tutte queste cose insieme 
(Sezione B). 

Volendo poi dire i caratteri salienti delle Banche 
di Stato , riesce pure dilTìcile indicarli : infatti , 'se il 
fondo dell'ordinainctiln dì esse è simile a quello degli 
altri due sistemi, con Liuesto però che non vi sono pro- 
prietari che devono essere soci solidalmente responsa- 
bili , e nemmeno azionisti, e il fondo di guarentigia, 
in modo più assoluto, é Tornito dallo Stuto. e qual- 
che volta da Provincie da Comuni; il tipo nondimeno 
non sì conserva integro, poiché spesso questi istituti 
sono stati creati collo scopo di aiutare i contadini a 
svincolarsi dai pesi feudali , ed in genere hanno an- 
ch'essi la tendenza ad occuparsi di affari di natura di- 
versa dal credito fondiario, frequentemente sì avval- 
gono dei biglietti a corso legale o forzoso, non di rado 
servono, in dati momenti, come risorsa flnanziiria 
dello Stato {Sezione C). 

Il Sistema di Wolowski non è slato attuato, ma po- 
trebbe attuardi, lisso conserva nell'insieme 1' ordina- 
mento che può dirsi comune agl'Istituti di credito fon- 
diario; però: 1" sì tratta di nna Istituzione unica per 
tutto Io stato, e dallo stesso, non solo fondata, ma am- 
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ministata; 2° t proprietari dovrebbero pagare l'annua- 
lità come aumento à'imposla; S" il maximum àel pre- 
stito dovrebbe stabilirsi pigliando a base l' imposta foa- 
diaria. Si potrebbe ritenere o come una forma nuova 
di credito fondiario , o come una Banca di Stato 8ui 
generis {Sezione D). 

Passando al Sigtemaitaliano, dicemmo come, non riu- 
scito il tentativo di creare, per opera esclusiva dei priva- 
ti,-~unu Società anonima pel credito fondiario d'Italia, si 
tentò costituirne una sotto l'egida dello Stato, special- 
mente trattando coi sigg. Frémy e compagni.— Respinto 
il disegno di legge, che coi capitali francesi e italiani do- 
veva fondare l'Istituto; non formandosi spontaneamente 
Associazioni di proprietari, né essendo probabile che si 
accettasse la loro costituzione forzosa; tornando sgra- 
dita la costituzione d' una o più Banche di Stalo ; si 
pensò dal Governo di accettare il suggerimento di affi- 
dare esclusivamente l'esercizio del credito fondiario ad 
Istituti di pubblica ntiliià non fondati a scopo di lucro. 
È questo il carattere precipuo che informa il sistema 
italiano. Carattere secondario é che ogni Istituto ebbe ■ 
una circoscrizione d'esercizio (zona), rispondente, 6a 
dov'era possibile, alle diverse regioni italiane, e al pre- 
dominio ch'esso aveva in ciascuna. In ([uanto al resto, 
il sistema è governato da norme simili a quelle che fun- 
zionano negli altri sistemi, quantunque il legislatore a- 
vesse procurato di scegliere il meglio. La riforma del 1884 
ebbe due punti essenziali: fla coesistenza, in diri Ito, d'I- 
stituti appartenenti al sistema italiano e d' Istituti ap- 
partenenti a quello dell'Associazione dei proprietari e 
all'altro dell' Associazione dei capitalisti: coesistenza 
ridottasi in fatto all'entrata nell'agone della sola Banca 
Nazionale; 2" l'abolizione delle zone, e la potestà di tutti 
gl'Istituti, a qualunque sistema appartenenti, d'ope- 
rare in tutto il Regno. Abbiamo avuto poi la legge 
del 1800, la quale ristabilisce le zone degl'Istituti a 
tipo italiano; crea una nuova Associazione di capita- 
listi, denominata Istituto italiano di credito fondiario; 
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d& facoltà ftUa Banca Nazionale di continuare ad ope- 
rare in tutta Italia; consente a lei ed agli antichi Isti- 
tuti di fondersi coi nuovo; impedisce che sorgano A^ 
soeiazioni di proprietari o nuove Società di capitalisti. 
Procurammo di ridurre al loro valore reale le rìforniie 
del 1881 e del 1890, la motivazione delle quali non sem- 
pre ci parve esatta , mentre ci sembrarono esagerate 
le speranze "che fecero concepire {Sezione E). 

Passammo poi alla parte critica, facendo anzi tratto 
un confronto tra i diversi sistemi.— Contro il Sistema 
alemanno dell' Associazione dei proprietari si è detto 
ch'esso, attuabile in Germania, non lo è che ditAcil- 
mente in altri paesi, dove scarso è lo spirito di asso- 
ciazione. Alle quali obbiezioni si è risposto che il mec- 
canismo si può fare anche funzionare democratica- 
mente, e che tali Associazioni possono costituirsi dap- 
pertutto, per opera del potere sociale. Esse presentano 
il vantaggio di essere sodalizi di credito reciproco, e di 
fare quindi costar poco la loro mediazione. 

Gli avversari! delle Associazioni di capitalisti han 
detto cbe queste fanno costar caro il servìzio che rendo- 
no, tendono a fare affari d'altra natura, forniscono esem- 
pio di accentramento e di monopolio, non arrivano a 
rendere i titoli loro commerciabili abbastanza. — Si è 
risposto che esse, dovendo speculare, sono interessate a 
fare risparmi e ad attirare clienti col buon mercato, 
e del resto non fanno costare troppo cara l'opera loro; 
che il fare affari di natura diversa, è una necessità 
per poter dare dividendi agli azionisti, il che non priva 
la proprietà del credito suo, perché questo credito di- 
pende dall'azione combinata dell'offerì a e della domanda 
delle cartelle; che se il Crédit fonder offre esempio di 
accentramento e monopolio, ciò non é nell' indole del 
sistema, e lo stesso Crédit fonder non ha poi colpa se 
la proprietà urbana à meglio fornita, avendo anzi esso 
cercato di favorire invece la rurale , specie la picco- 
la ; che se meno commerciabili si dicono le cartelle 
delle Società per azioni, questo fatto, qualora esista, 
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si è esagerato. —Noi dicemmo che le nostre simpatie 
sono pel Sistema di Bitring, che tanto l' uno che l'al- 
tro sistema può dare risultamenti buoni, che i travia- 
menti sono più facili nelle Soeiefàper azioni, e ch'esse, 
quantunque limitatamente, fan pagare un diritto di 
commissiono maggiore. 

Si sono combattute le Banche di Stato, dicendo che 
l'intervento diretto dello Stato sì traduce in nuovo 
aggravio d' imposta, é un avviamento, in certi casi, alla 
dichiarazione del corso forzato delle cartelle, e fa, colla 
guarentigia, che presta, assumere alle pubbliche finanze 
impegni illimitati ; si è soggiunto che le Banche ten- 
dono ad affari d'altra natura, ad emettere biglietti a 
corso forzoso o legale, a servire di strumento alle pro- 
diganti governative. Alle quali cose ifautori del sistema 
contrappongono chele Stato può fare sacriGzi unicamen- 
te per le spese di fondazione ed il fondo di riserva, ma 
tali sacrifizi ha pur fatti per Istituti di altro sistema; 
che, funzionando la Banca da intermediario, svanisce 
il timore di perdita; che il corso forzato delle cartelle 
è vano spauracchio; che la responsabilità indetermi- 
nata non esiste o troppo si esagera ; che anche le 
Società per azioni tendono a fare altri affari, ma ciò 
non nuoce al loro obbiettivo precipuo; che i traviamenti 
non sono insiti all' indole degl' Istituti dei quali si fa- 
vella. Seguitano osservando, che il servizio reso dallo 
Stato costa poco, e le cartelle da esso emesse inspirano 
molta fiducia, perchè analoghe a quelle del Debito Pub- 
blico. — Certo vi sono in queste difese anche buone 
ragioni, ma l'esperienza non le suffraga. E poi, se una 
Banca di Slato può funzionare da intermediarlo eco- 
star poco, perchè non prescegliere le Società mutue, 
che han pure questi pregi? Ammesso che ciò fosse im- 
possibile, l'intervento diretto dello Stato può essere giu- 
stificato qualora , cosa rara , per altra via non possa 
ottenersi lo stesso servizio; è del pari giustiDcato quando 
si tratta di conseguire un fine elevato ed urgente, come 
il riscatto dei pesi feudali. — Ripudiamo l'intervento 
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diretto in massima, lo approviamo o lo crediamo indi- 
spensabile eccezionalmente e transitoriamente. 

Si è combattuto il Sistema di Wolotcski come non 
necessario. Magre sono state le difese del suo autore, 
che in fine ha pur dichiarato ch'esso non è menoma- 
mente indispensabile. Noi non crediamo ch'esso avrebbe 
naturalizzato in Francia g[' Istituti germanici, ma che 
li avrebbe snaturati; riteniamo che qualsiasi Banca fon- 
diana può fare a meno della stima, e basarsi sull'impo- 
sta fondiaria, ma coli' inconveniente d'ignorare lo 
stato attuale del fondo; siamo d'avviso ch'esso, accen- 
trando, avrebbe giovato molto alla capitale, come il 
Crédit fonder, poco alla periferia, e che, reso il Gran 
libro della proprietà fondiaria analogo e meglio gua- 
rentito di quello del debito pubblico, avrebbe nociuto 
al credito dello Stato. 

Al Sistema italiano, nella sua essenza, si è fatto ap- 
punto ch'esso affida il credito ad Istituti aventi di loro 
natura tutt'altra destinazione, e c!ie c'è dubbio che basti 
all'uopo. — Per la seconda parie, occorrereJibe un lavoro 
comparativo cogli altri sistemi dal lato dei risul lamenti, 
lavoro che non si è fatto, sicché è un' obbiezione pre- 
sentemente priva di efllcacia, In quanto alla prima, il 
sistema prescelto fu ed è opportuno ; che fu , non e' è 
dubbio; che è, Io provammo dicendo che gl'Istituti ita- 
liani nulla costano ai contribuenti, e possono eserci- 
tare la missione loro a buon mercato e con sicurezza 
dì riuscita. Dunque non ripugna ai canoni della scienza 
economica che uno Stato, potendo, afQdi l'esercizio del 
credito fondiario ad Istituti di pubblica utilità non fon- 
dati a scopo di lucro. 

Passammo poi a quistioni di ordine generale. Fu 
questa la prima : Possono contemporaneamente funzio- 
nare, entro uno atesso territorio, due o più siatemi, o due 
più Istituti appartenenti allo stesso sistema? Scrit- 
tori riputati rispondono affermativamente, noi negati- 
vamente. Si risponde affermativamente, facendo notare 
che in Germania c'è maggiore varietà di sistemi, mentre 
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in Italia runiformità è la regola; ma ciò non prova che 
l'ordinamento nostro sia cattivo. Si soggiunge che in 
Germania gl'Istituti si fanno concorrenza tra loro; ma 
ciò non è provato, anzi si è ritenuto come massima 
che ogni Istituto dovesse limitare ad una provincia la 
sua azione. Questo in fatto. Teoricamente poi la scelta di 
un sistema, e la funzione sua entro un determinato 
perimetro, non è monopolio, perchè l'unica limitazione 
che si fa alla concorrenza è il divieto di emettere car- 
tello e la facoltà di emetterne data ad un solo Istituto: 
ma questa limitazione è necessaria, perchè, se è vero 
che l' Istituto deve funzionare da agente intermediario, 
è vero altresì che questa funzione può esercitare se esso 
è uno, e i titoli son condotti ad unità di tipo, sempre 
entro unacircoscrizione determinata, né troppo grande, 
affinchè la sua azione equamente si ripartisca, né troppo 
piccola, affinchè le cartelle abbiano un mercato e te 
spese generali meglio si sopportino. 

La moltiplicità degl' Istituti scemerebbe la pubblica 
fiducia a tutti i titoli; essa non potrebbe produrre l'abbas- 
samento dell'interesse, perchè é già basso, né basta la 
volontà a farlo abbassare ancora; non potrebbe gene- 
rare l'abbassamento dei diritti di commissione, perchè 
quelli esistenti bastano appena o sono iosudìcienti; non 
potrebbe crescere il numero dei prestiti, perché que- 
sto dipende dalle domande dei mutuatari e dalla ricerca 
che i capitalisti fanno delle cartelle; in altri termini 
perché 1' emissione è regolata dalla gran legge del- 
l'ofterta e della domanda. 

La conclusione , non possono contemporaneamente 
funzionare, entro uno stesso territorio, due o più si^te- 
mi, due più Istituti appartenenti allo slesso sistema. 

La scelta del sistema cui deve affidarsi l'esercizio 
del credito fondiario nei vari compartimenti dello Stato, 
spetta al potere sociale; ma qui sorge un'altra qui- 
stione: Scelto un determinalo sistema, deve ammetterai 
che un Istituto solo funzioni in tutto lo Stato , o piti 
istituti funzionino ciascuno entro unaperiferia deter- 
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minata? — Volemmo risolvere direttamente la quistio- 
ne. — Non pochi né oscuri autori son favorevoli all'uni- 
tà. Le opinioni loro, com'è nostro costume, esponemmo 
ampiamente; poi ne esaminammo il valore. — È vero 
che è necessario ridurre i tìtoli ipotecarli a] livello 
d' una emissione comune ; ma quesl' uniti non è teo- 
ricamente necessario che si sviluppi per tutto lo Stato: 
basta una circoscrizione cosi ampia da rispondere al 
fine. —Si è detto, a favore dell' unità, che gl'Istituti 
molteplici italiani han fatto scarsi prestiti in paragone 
alla massa del debito ipotecario; ma l'unico Istituto 
francese da questo lato si trova peggio. —Né vale di 
più il dire che sono bassi i corsi degli Istituti molte- 
plici italiani, quaudo non sì prova che sono alti quelli 
dell'unico Istituto francese , quando non sono bassi 
i corsi delle molteplici Istituzioni germaniche, quando 
il fatto citato non è costante, ed è dipendente dalla con- 
correuza dì altri impieghi più lucrosi e dalla imposta 
di ricchezza mobile che grava sulle cartelle italiane. — 
Il dire poi che, colla molteplicità, i capitali stranieri non 
accorrono, a che vale, quando non sì prova che il Cré- 
dit fonder si trovi bene da questo lato , e quando le 
Associastiooi mutue della Germania han prosperato coi 
capitali nazionali, anzi provinciali? E del resto, nei pri- 
mi nove annidi vita, gì' Istituti italiani fecero più affari 
dell' unico Istituto francese; vero è che dopo 13 anni 
dal paragone dei dati risulta che questo fu più innanzi; 
jna, dopo 22 anni, succede l'inverso: sicché, in complesso, 
la moltiplicità dei nostri Istituti ha fatto prova migliore; 
e ciò è più notevole perchè la Francia è più ricca dell' I- 
talÌa,epGrchèla molteplicità nostra ha diviso equamente 
il credito tra la proprietà u rbana e la rurale, con preva- 
lenza a favore di questa, mentre il contrario è avve- 
nuto col Crédit fonder; ed ha diviso equamente il cre- 
dito cosi al centro come all'intiera e Qno all'estrema 
periferia del territorio italiano . il che quello non ha 
potuto. In conclusione cosi la teoria che la pratica sen- 
tenziano che , scelto un determinato sistema , non pud 
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ammetterai che una sola Istituzione funzioni in tutto lo 
Stato , ma deve ammettersi che più Istituti funzionino 
ciascuno entro una periferia determinata (Sezione F). 
269. Nel capitolo Vili esaminamnio le obbiezioni che 
ai SOD fatte contro la creazione di speciali Istituti di 
eredito fondiario, e dovemmo concludere che fondare 
questi, dato pure che sia proposto eziandio dai Socia- 
listi, essendo utile in sé, è lodevole anche perchè gli 
errori dell'utopia megliosi combattono quando noi stessi 
caldeggiamo le verità che a quelli sono commiste; che 
l'enormilà del debito ipotecario non puà addursi come 
argomento contro tale creazione; che se il saggio del- 
l' interesse nei prestiti ipotecari è presso a poco uguale 
a quello che pagano le industrie manifatturiere e com- 
merciali, questa è una ragione favorevole alla fonda- 
zione di speciali Istituti, i quali rendano sopportabile il 
■peso alla proprietà fondiaria. Del pari trovammo che 
le Istituzioni di credito fondiario sono dappertutto at- 
tuabili, e si piegano benissimo alte esigenze della vita 
moderna; che se la vigente legislazione ipotecaria non 
sempre è ad esse favorevole , occorre che sia rifor- 
mata, oche gl'Istituti siano dotati di legislazione par- 
ticolare; che è un equìvoco asserire il eredito fondiario 
organizzato mobilizzare il suolo. Helativamente alla 
espropriazione, ci risultò evidente ch'essa deriva, non 
dall' indole del credito fondiario , ma da altre cause ; 
come del pari la fondazione d' Istituti fondiari non apre 
la via alla dissipazione , avendo questa altre origini. 
È erroneo poi che le lettere di pegno non possono aver 
corso in paesi dove forte è la circolazione di titoli di 
rendita pubblica e di azioni di società commerciali, come 
è in genere parimente erroneo che 1' emissione delle 
cartelle abbia efl'etto funesto sopra i fondi pubblici e 
gli altri valori meno solidi di quelle. E dato pure che 
il credito fondiario non riesca a favorire le bonifiche e 
le migliorie, cosa che ci proponemmo di esaminare a suo 
luogo, osservammo che non è giusto combatterlo per- 
chè non fa, o non può fare, tutto il bene che sì dcsi- 
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dera, ma è dovere sostenerlo pel bene che fa o può fare. 
Si esagera poi il difetto di appropriata istruzione negli 
agricoltori, come si esagera l'importanza dì questa 
istruzione; e del resto, per fondare le Banche a favore 
dell'industria e del commercio, non sì aspettò che na- 
scesse l' istruzione industriale e commerciale. — Fioal- 
raente, non ostante l'opinione contraria di autori a buon 
diritto celebrati, trovammo che le Istituzioni di credito 
immobiliare non favoriscono la passione pel possesso 
fondiario, né conducono ad una soverchia divisione del 
suolo — dappoiché una proprietà si dà in pegno per 
acquistarne un'altra, e ciò favorisce invece il concen- 
tramento; si compra dando un acconto o dando nulla, 
salvo a pagare parte del l'ondo o saldare il conto con 
un mutuo col credito fondiario, e l'operazione può av- 
venire rarissimamente, sicché i timori concepiti sono 
ingiustìQcali. 

270. Il credito fondiario potrebbe inftuire sulta concor- 
renza dei capitali verso la terra, provocando un concorso 
maggiore di capitali, si da superare il totale del cre- 
dito che, prima della sua fondazione, facevasi alla pro- 
prietà.— Or di questo fatto, che si asserisce, mancano 
le prove statistiche, e dobbiamo contentarci di quelle 
morali, ossìa psicologiche. — Esaminando queste pruove, 
vedemmo che, se i capitali di persone agiate, le quali at- 
tualmente fanno mutui ipotecari, possono dalla sicurezza 
e dalle agevolezze offerte dall' impiego in cartelle essere 
indotti a presceglier questo; siffatta tendenza è com- 
battuta dal lucro maggiore che danno i mutui ordi- 
nari; che se il credito fondiario può esercitare la stessa 
influenza sui capitali di persone agiate, le quali attual- 
mente rifuggono dai mutui ipotecari, ciò avviene entro 
certi limiti, qualora cioè non vi sia altro impiego più 
lucroso, e che offra vantaggi uguali o dì poco inferiori. 
In quanto ai capitali di minori, donne maritate, ecc., 
anche quando la legge il consenta, possono essere im- 
piegati in cartelle fondiarie, qualora il tornaconto ci sìa; 
e circa ai piccoli capitali, essi possono collocarsi in let- 
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tere di pegno, sol quando queste sì&do di Ul valore da 
riuscire accessibili alle modeste economie (Capitolo IX). 

271. Si era ritenuto che il credito fondiario fosse isti- 
tuito a vantaggio esclusivo della proprìelA rurale; in- 
vece, di fatto, anche 1' urbana ha ricevuto credito. — 
La qua! cosa è inutile criticare, com' è ozioso adontarsi 
delle critiche : eredito fondiario vuol dire credito fatto 
aUa proprietà iinmohiiiare indistintamente; il pubblico 
quindi deve rassegnarsi, e gli scrittori, i quali avevac 
diversamente opinato, debbono confessare il torto loro. 
Del resto il credito fondiario urbano può conferire a 
moderar le pigioni eccessive. Non sarebbe poi né giu- 
sto né utile rendere più onerose le condizioni degl' im- 
prestili urbani , e sarebbe vano costituire due sorta 
distinte di credito fondiario, 1' urbano ed il rurale, una 
volta che i prestiti si fanno in cartelle, e l'emissione 
dipende dalla richiesta dei mutui. 

Per ciò che riguarda l'agricoilura, scrittori di grido 
avevan ritenuto che il credito fondiario dovesse gio- 
vare al progresso agrario: 1° colla riduzione del sag- 
gio dell'interesse nel paese in generale e nelle tran- 
sazioni ipotecarie in particolare ; f colla conversione 
del debito ipotecario attuale in debito animortizzabile; 
3" coll'offrire al proprietario i mezzi di bonificare i ter- 
reni e migliorare la coltivazione: dei quali vantaggi, 
indiretti erano i due primi, diretto l'ultimo. 

In quanto.al primo vantaggio, si dice che siasi otte- 
nuto, ma le prove mancano, e se ne hanno invece ta- 
lune che dimostrerebbero come il credito fondiario non 
sta valso a diminuire il saggio dell' interesse nel paese 
in generale e nel mercato dei mutui ipotecari in par- 
ticolare. Tentammo la ricerca del perchè di questo fatto, 
che pare assodato. — Si pretendeva che il credito fon- 
diario potesse divenire il regolatore del mercato dei 
capitali; ma ciò in pratica mai si è veriUcato per alcuna 
istituzione di credito, e dal lato teorico ogni ramo di 
credito ubbidisce, non alle condizioni d' un altro ramo 
di credito, ma alle sue condizioni peculiari ed a quelle 
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generali del mercato. Né meno infondata era T altra 
pretensione di costituirlo regolatore del mercato spe- 
ciale dei mutui ipotecari; dappoiché, se pure potesse 
diventarlo, ciò sarebbe sempre in via subordinata, do- 
vendo rimanere soggetto all' influenza generale del 
mercato: ma non lo può, percbè in fatto è più che 
dubbio elle, come cosa assoluta, un Istituto di credito 
regoli ii mercato dell' intiero ramo di credilo al quale 
esso appartiene, anche nello stesso tempo e nello stesso 
luogo; e teoricamente quest'inflnenza può ammettersi 
a parità di condizioni, è inammissibile a condizioni di- 
spari. Dunque il credito fondiario non ha contribuito 
affatto a fare abbassare il saggio dell'interesse in ge- 
nerale, e non ha contribuito, ovvero ha pochissimo con- 
corso, a fare abbassare questo saggio nel mercato dei 
mutui ipotecari. Ciò è av venuto perché doveva avvenire. 

Tolte le esagerazioni , resta la possibilità di otU- 
nere mutui a buon patto , secondo le condizioni gene- 
rali del mercato, poggibililà della quale si può appro- 
fittare quando neli' insieme c'è tornaconto a far l'ope- 
razione. In questo caso il proprietario può dedicare an- 
che a vantaggio dell'agricoltura la differenza tra ciò che 
paga all' Istituto e ciò che avrebbe pagato altrove. 

Circa al secondo vantaggio, ossia alla conversione 
del debito ipotecario, si è detto, ma non provato. 

I fatti provano il contrario. —In Germania il de- 
bito ipotecario ammortizzabite è una parte minima del 
debito totale, e questo progredisce sempre, produ- 
cendo conseguenze disastrose; lo stesso avviene in Fran- 
cia, lo stesso in Italia. Né c'è a sperare che altrimenti 
avvenga nell'avvenire: i mutui contratti ogni anno 
cogl' Istituti di credito fondiario camminano, mentre i 
mutui ordinari non si fermano né camminano, ma 
corrono. 

Qui ci si poteva fare una obbiezione : Se l'ordina- 
mento attuale del credito fondiario elimina piìi o meno 
gli ostacoli d'ordine naturale, come va che proprietari 
c capitalisti non si affrettano alla conversione? Rispon- 
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demmo che gli uni e gli altri non sì possono affrettare : 
1° perchè ri sono moltissimi casi nei quali l'applicazione 
ditfacdina mento del credito fondiario non può farsi, ed i 
mutDìa^Ttechio sistema possono soli imperare; S° per- 
chè re nesoDO alivi lui quali la eliminazione degli 
ostacoli d'ordine naturale aoa avviene , mancando ìt 
tornaconto o dei capitalisti, o dei mutuanti, a degli uni 
e degli altri. Rispondendo all'obbiezione, abbiamo dato 
la ragione del fatto, e dimostrato che la prevalenza del 
mutuo individuale è assicurata, e la conversione totale 
del debito ipotecario è sogno. 

Nondimeno il credito fondiario ha un campo pro- 
prio d'azione, cosicché, se la conversione totale è utopia, 
la parziale è realtà, pure restando tal quale, anzi au- 
mentandosi, il debito ipotecario. Ciò avviene di fatto, 
perchè vi sono casi in cui il tornaconto a convertire c'è; 
ed entro questi limiti il credito fondiario è uno stru- 
mento prezioso , atto a trasformare o convertir par- 
zialmente il debito ipotecario, e ad arrecare indiretta- 
mente vantaggio non lieve all'agricoltura. 

In quanto al vantaggio diretto GnaLmente, cioè a 
quello di conseguire il progresso dell' agricoltura per 
mezzo del credito fondiario, dichiarammo anzitutto che, 
contrariamente a quanto si riteneva, la piccola pro- 
prietà è senza misericordia esclusa da questo beneQzio, 
come dagli altri che procura il prestito fondiario am- 
mortizzabile; e ciò un poco per disposizioni di legge, 
un poco pel fondato timore che lo stabile . in certi 
casi, non possa, dato si debba ricorrere all'espropria- 
zione , pagare capitale , interessi e spese. — Più della 
metà dei proprietari trovano quindi chiusi per loro 
gli sportelli del credito fondiario, — Il vantaggio diretto 
pertanto, se c'è, e nessuno ha provato che ci sia, è a fa- 
vore della media, o dì parte di essa, e a favore delia 
grande proprietà. 

Ora, anche entro questi limiti, r' hanno scrittori 
che han dubitato della realtà dì siffatto vantaggio, o 
che r hanno negata; sicché nasce il dubbio che il cre- 
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dito fondiarioTionabbia veramente giovato tantoquanto 
s'è andato predicando ai progressi dell'agricoltura. — 
Questo dubbio sì aumenta quando si considera, come, 
ÌD tutti ì tempi e in tutti i luoghi, i prestiti ipotecari 
avvengono per cause svariatissitite, tra le quali è più 
che rara la speculazione agraria. — Che poi coi mutui 
fatti dal credito fondiario sia avvenuto l'opposto, non 
è provato per la Germania, ed è solennemente smentito 
per la Francia e l' Italia; e si può affermare che, per 
lo meno in queste due contrade, il numero dei pro- 
prietari, 1 quali lian fatto boniliche e miglioramenti per 
mezzo del credito fondiario, è meschinissimoin confronto 
al numero totale. 

Né di ciò si può fare rimprovero agl'Istituti; essi 
non possono né debbono prescrivere che sì faccia que- 
sto o quell'altro uso del danaro mutuato. 

Resta a vedere perchè il risultamento preveduto 
non si è verificato. Spontanea sorge la risposta : è man- 
cato il tornaconto. Questo c'è: 1° quando il capitale 
che si ottiene basta all'impresa ; 2" quando 1' annua- 
lità è per lo meno uguale all'aumento del reddito netto. 
Siffatte condizioni, quando si tratta di speculazione edi- 
lizia, ed il mutuo è contratto per pochi anni, mancano; 
esistono quando il mutuo è fatto a 50 anni, il sito 
ov'è edilicata la casa diventa pregevole, si tratta di edi- 
ficare un nuovo piano. Ma c'è il timore di lasciar de- 
biti agli eredi, e l'altro che una crisi riduca nullate- 
nente il proprietario, impedendogli di pagare l'an- 
nualità. 

Prima di esaminare se il tornaconto c'è trattan- 
dosi di stabili rurali, ricordammo che il problema s'era 
posto cosi: Se il proprietario non ha capitali, e il cre- 
dito fondiario li presta; nasce il progresso dell'agricol- 
tura da quest'unione? La risposta affermativa aveva 
trasformato il problema in teorema, anzi in assioma. 

Or, dati quei termini del problema, si può vera- 
mente bonificare e migliorare coi capitali altrui? — 
In generale nell'industria è pericoloso ricevere tutto 
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da altri il capitale circolante, pericolosissimo il capitale 
fìsso : una erisi dissolve l'apparente prosperità del ma- 
laccorto industriale; nella specie ti ti' evoluzione nella 
coltura, eattivi raccolti , malattie delle piante, sbagli 
commessi possono rovinare il proprietario. — Il rischio 
è tale che il possidente deve ritenere non esserci tor- 
naconto a tentarlo. 

Inoltre è stato ritenuto, cosi dev'essere, e cosi sup- 
pone la posizione del problema, che l'annualità debba 
per lo meno bilanciarsi col reddito netlo che dà l'im- 
presa; ora, dacché questo reddito è presso a poco del 5 
p. %, e l'annualità varia dal 6, 06 al 13, 42, non c'è 
tornaconto a far progressi in agricoltura coi capitali 
del credito fondiario, perchè il possidente si espone a 
veder diminuito quel die aveva disponibile pel suo con- 
sumo annuale, e ad avviarsi ;il rallimculo. Che se in 
certi casi potrà il reddito arrivare al 0. 06, si lasciano 
debiti agli eredi, con grave lor danno, specie se avviene 
un mutamento d'indirizzo nelle culture del paese. 

E posto a quel modo il problema , v' ha un altro 
elemento che esclude il tornaconto, cioil che, mentre 
si raccoglie generalmente una volta all'anno, si pre- 
tende l'annualità venga pagala a semestre, sicché l'usu- 
raio, nel semestre lontano dalla raccolta, deve interve- 
nire a salvar da rovina. L'esperienza insegna quindi 
che in questi arfarì manca ìl tornaconto. 

Vedemmo poi che il problema contiene altri cle- 
menti,! quali non possono stare insieme coi loro compa- 
gni. Esso suppone che si possa realmente bonificare e mi- 
gliorare coicapitali del credito fondia rio. Ora, da nn'ana- 
lisi, che ci sforzammo di restringere quanto più fosse 
possibile, risultò che le bouiflche spesso non danno tor- 
naconto ai privati; che gli sforzi di costoro sono in 
generale impotenti a farle, vuoi pel costo, vuoi perchè 
esse possono riuscire quando si opera su vastissima 
estensione, cosicché In genere lo Stato solo può farle, 
e talora i Comuni o le Provincie bastano all'uopo, da 
3oIl col concorso di quello; che, in ogni caso, il credito 
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fondiario ra risai marne nte può valere a far la bonifica, 
si percbè i terreni, prima d'essere bonificati, o non val- 
gono nuUa, o non presentano le guarentigie richieste; 
si perchè ordinariamente la spesa supera la metà o i Vs 
del valore del suolo; e sì perchè è rischiosissimo fare, 
coi danari altrui, una boniBca, che può anche non 
riuscire. 

Passando alle migliorie, notammo ch'esse richie- 
dono il corcorso di grossi capitali, specie perchè quasi 
sempre son legate con una bonìfica; e la metà o Vs del 
valore del terreno non possono bastare. Ma, se pur ba- 
stassero, la quistione non sarebbe risoluta , imperoc- 
ché il capitale fisso impiegato nell'agricoltura, nei primi 
tempi non dà reddito, e non solo lentamente ritorna, 
ma non comincia a tornare in modo normale se non 
dopo alcuni anni, e con una progressione lenta, spe- 
cie se si tratta di piante perenni. — Provammo ad esu- 
beranza questa verità, che d'altronde era balenata alla 
. mente di alcuni, tra i quali Wolowski secondato da De- 
puynode, e ne fitcemmo subito un'applicazione, esclu- 
dendo completamente che si potesse imboschire coi ca- 
pitali del credito fondiario. Fui ci chiedemmo: È egli 
possibile che si paghi un'annualità in questi primi 
anni, quando il prodotto, anziché aumentare, decre- 
sce? No, dovemmo rispondere. Se si dice che si può 
supplire colle culture consociate, c'è da replicare che 
esse, per lo più, danno poco davvero; ma, ad ogni modo, 
neir ipotesi più favorevole, o si ha che nei primi anni 
il reddito rimane stazionario o ch'esso cala. Se rimane 
tal quale, ed il reddito era uguale al consumo del pro- 
prietario, aggiungendo a questo consumo l' annualità, 
ai ha deficienza progressiva, e quindi fallimento; se sale, 
si hanno queste conseguenze a fortiori, e con più rapida 
vicenda. 

Ne parve così di essere in possesso d'una vera legge, 
la quale spiega perchè pochi si sono arrisicali a battere 
questa strada, e perchè questi pochi han Unito col rovi- 
nursi. 
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In ultima analisi, il credito fondiario non basta 
a boniUcare e migliorare, o, se basta, mena al fallimento. 

Volemmo esannnare se questo terribile dilemma po- 
tesse evitarsi col bonificare e migliorare solo una parte ' 
del fondo. — Ma spessissimo la bonifica, per essere pro- 
duttiva, deve farsi su larga scala ; e poi non si evita 
la deficienza progressiva ed i! fallimento, perchè, an- 
che rimanendo tal quale il reddito, esso risulta minore 
del consumo più l'annualità. Che se si ricorre ad un ul- 
timo ripiego, quello di detrarre dal capitale avuto a 
mutuo la somma occorrente a pagare l'annualità du- 
rante ì primi anni dì non valore o di scarsa produtti- 
vità'del terreno bonificato e migliorato, il progresso 
agrario diventa ironia, perchè ci vogliono secoli affin- 
chè la bonifica ed il miglioramento a tutto il fondo sì 
estendano. E non è legittimo allora dire che il torna- 
conto manca assolutamente? E non è legittimo dire 
che, se queste verità son di tutti i tempi e di tutti i 
luoghi, gl'Istituti di credito fondiario non hanno dato, 
né potranno dar mai, un rìsultamento che è in con- 
traddizione con leggi immutabili della natura? 

Il problema, adunque, è posto male, perchè, tra l'al- 
tro, suppone che il mutuo basti a migliorare e bonifi- 
care, che l'annualità si paghi sul reddito cresciuto, e 
che dall'indomani quelle opere aumentino il reddito; 
supposizioni tutte non conformi al vero. Che se il pro- 
blema si mette in altri termini, cioè che il proprietario 
non ha capitali s((^citì«(i a bonificare e migliorare, e ri- 
ceve dal credito fondiario una somma, la quale, unita 
a ciò ch'egli aveva, basla a pagare l'annualità durante 
i primi anni, e a compir le opere, la posizione muta in- 
tieramente, se il consumo è assicurato; ed il credito fon- 
diario può aiutare il possidente nelle sue imprese, e con- 
correre &] progressodell'agricoltura. — In queste condi- 
zioni la mancanza assoluta di tornaconto cessa, e resta al 
proprietario di bilanciare ciò che ha e ciò che gli occorre, 
ciò che perde e ciò che guadagna, e decidersi secondo 
che trova o no tornaconto nell' operazione : l'Economia 
Politica, in questo caso, è fuori di scena (Gapitoix) X). 
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Sezione B. 
Conelvsione 

S73. — Vantaggi che apportono gì' iRtitutì di credito fondiario. — 
273. — Riforme possibili e proficue dal lato l^islativo e dal 
tato del congegno finanziario degV Istituti. 



272. Cosi abbiamo compiuto il riassunto del nostro 
lavoro. 

Come chiusura delle nostre indagini, crediiimo op- 
portuno espoi-re in sintesi i vantaggi die alla iiossidenza 
stabile apporta il credito fondiario, esercì tato coi sistemi 
d'intervento dello Stato, mercé i quali si crea un agente 
intermediario privilegiato ira capitalisti e proprietari; 
crediamo opportuno exiindio dire quel che si potrebbe 
fare per rendere quc.ili vantaggi più efricaci. 

In quanto ai vantaggi, essi sono : 

1° Possibilità di ottenere mutui a buon patto, se- 
condo le condizioni generali de! mcrealo, e quante volte, 
nell'insieme, vi sia tornaconto nell'operazione. Questi 
mutui posson servire a svariati scopi; e, quando lianno 
per fine bonifiche e miglioramenti, il proprietario può 
dedicare anche a prò dell'agricoltura la differenza tra 
ciò che paga al credito fondiario e ciò che avrebbe pa- 
gato al mutuante privato. 

2" Possibilità di adoperare i capitali del mutuo alla 
conversione di un debito ipotecario a scadenza fissa in 
altro ammortizznbile; cosicché, operata la Itberuzione, 
il proprietario può dedicare la parte del reddito rima- 
sta senza impegni, ad altri usi, come accrescere il suo 
consumo, capitalizzare , aumentare il capitale fisso o 
il capitale circolante dì uno stabile rurale. 

3° Possibilità per la possidenza in generale di otte- 
nere un aluto, tanto per le speculazioni edilizie cho 
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per te agrarie. Se si tratta di proprietà rurali , qua- 
lora il proprietario non abbia capitali sufflcienti a bo- 
nificare e migliorare, e riceve dal credito fondiario uaa 
somma, la quale, unita a quella ch'egli aveva, costitui- 
sce un capitale sufSciente a pagar l'annualità durante 
i primi anni, ed a compire le opere, e quando l' im- 
presa é ben concepita; l'Istituto può veramente conoor- 
rere al progresso dell'agricoltura. 

273. Che cosa si potrebbe fare nel line di rendere 
questi vantaggi più efficaci? É nostra opinione che si 
' potrebbe migliorare una parte della legislazione, e ap- 
portare al congegno del credito fondiario taluae modi- 
ficazioni secondarie, senza guastare un ordinamento il 
quale con tanta fatica è stato elaborato da BQring a noi. 

Cominciamo dalle riforme legislative. 

Perchè la piccola proprietà, e fors'anco una parte 
delta media, è inesorabilmente esclusa dai benefizi del 
credito foadiario ? 1" perchè manca il iistema tavolare, 
sicché nei paesi latini è necessario un accertamento, il 
quale costa troppo al mutuatario; S** perchè, non ostante 
della legislazione privilegiata, le complicate e costose 
procedure per le espropriazioni fan dubitare agli Isti- 
tuti che, in caso di mora, specie se il giudiziosi presenta 
complesso, il piccolo valore della proprietà non basti 
a rimborsare il prestito, gt' interessi e la spesa per la 
espropriazione; S°, e questa ragione vale esclusivamente 
per la Francia, porche, costando troppo i contratti di 
compra-vendita, molli, possedendo di fallo, non possono 
giustificare il possesso. 

Se si vuole aiutare la pìccola proprietà, anziché far 
chiacchiere inconcludenti e ricorrere a palliativi, i quali 
son buoni pei gonzi, i Governi dovrebbero : introdurre 
nei loro stati il sistema taoolare, od anche il aiatema 
Terrena, se, dopo maturi studi, venisse giudicato pre- 
feribile; togliere dulia procedura per le espropriazioni 
tutte le formalità che non sono indispensabili a tutelare 
un diritto, e far si che l'espropriazione costi solo una 
parte minima del debito, anziché una somma presso 
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a poco uguale, e talora superiore; ridurre entro limili 
ragionevoli i tributi che gravano sul trasferimento de- 
gl' immobili. 

Questo intorno alle riforme legislative; passiamo 
alle riforme nel congegno finanziario degl'Istituti. 

Noi reputiamo in primo luogo che, per le proprietà 
rurali, si potrebbe togliere l' inconveniente del paga- 
mento dell'annualità a semestre, stabilendo che il pro- 
prietario abbia diritto di pagare o alle scadenze seme- 
strali, od in quell'epoca dell'anno che più gli torni co- 
moda. Se non c'inganniamo, questa riforma non po- 
trebbe apportare inconveniente di sorta Non sarebbe 
nemmeno necessario mutar da semestrale in annuale 
il pagamento delle cedole e la estrazione delle cartelle 
da ammortizzare, dappoiché i fondi accessori sì potreb- 
bero avere dal pagamento delle semestralità dei mutui 
urbani e da anticipi del fondo dì riserva, i quali sicu- 
ramente sarebbero, entro l'anno, rimborsati. Del resto 
è noto che una parte di coloro che hanno cartelle (non 
sappiamo se grande o piccola , ma ciò sì potrebbe ac- 
certare) ritira sol dopo parecchi mesi gì' interessi ma- 
turati. 

Ci pare che, con questa riforma, il credito fondiario 
attirerebbe a sé non pochi clienti; — da lei verrebbe 
vantaggio alla proprietà rurale , nessun danno alla 
urbana. 

Un'altra modilìcazione all'ordinamento del credito 
fondiario noi proponiamo: far pag&re il solo interesse, 
durante il primo anno, se si tratta dì stabili urbani, 
e durante i primi anni, se si tratta dì stabili rurali, 
quante volte il mutuo sia fatto per ispeculazioni edi- 
lizie od agrarie. I diritti di commissione, i diritti era- 
riali e l'ammortamento del capitalo sarebbero ratizzati 
nei restanti anni del prestito. 

Quale il vantaggio della proposta? Quello di ren- 
dere men grave il peso appunto in quel tempo in cui 
il mutuatario è meno capace di sopportarlo, e di ag- 
gravarlo quand'egli ha forze sufficienti per bastarvi. 
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È chiaro che, a questo modo, l'aiuto del credito fondiario 
sarebbe più efficace, e che uo certo numero di proprie- 
tari di beni rustici, unendo i capitali proprii alle somme 
che dal mutuo potrebbe ricavare, avrebbe probabìl- 
meote quanto basta perboniScare. migliorare, e pagar 
pei primi anni l'annualità cosi diminuita. La possibilità 
di conseguire, mediante il concorso del credito fondia- 
rio, un certo progresso dell'agricoltura diverrebbe mag- 
giore con questo provvedimento. 

Quali inconvenienti potrebbero aversi da rirorraa 
si fratta ? 

I portatori delle cedole riccverebber sempre il pa- 
gamento semestrale dell' interesse; l'Istituto ed il Go- 
verno non introiterebbero, nel primo o nei primi anni, 
le rate di diritti di commissione e di abbonamento alle 
tasse: ma si tratterebbe, di un semplice spostamento, 
perché più tardi riscuoterebbero di più — Nel primi 
anni del mutuo non si farebbe estrazione a sorte di 
cartelle, o, per meglio dire, le quote di capitale rela- 
tive al mutuo non contribucrebbero alla estrazione 
semestrale; ma vi concorrerebber maggiormente in se- 
guilo. E se, nel complesso, minor numero di cartelle 
annullate si avesse ogni semestre , la differenza non 
potrebbe esser forte, e non potrebbe perturbare l'an- 
damento dell' Istituto. 

Tale agevolezza non verrebbe ritenuta odiosa ecce- 
zione, perchè fatta a favore cosi della proprietà urbana 
come della rustica, nei limiti dell' indole peculiare di 
ciascuna, e quando il mutuo serve a speculazione edi- 
lizia od agraria. 

Si dirà che dcbbon moltiplicarsi le tariffe, adat- 
tandole alle varie combinazioni. Sicuramente; ma le 
compagnie assicuratrici non hanno forse una gran- 
dissima quantità dì tariffe, adatte a tutti i comodi e 
a tutti l gusti? Che male ci sarebbe se il credito fon- 
diario, oltre della tariiTa generale, ne avesse poche altre 
speciali?— Da questo lato non sappiamo vedere oessitna 
difficoltà tecnica, 
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Ma come si fa , trattandosi di proprietà rurali, a 
determinare per quanti anni il mutuatario deve pagare 
soltanto r interesse? Il mezzo è semplicissimo: il colle- 
gio dei periti dell'Istituto può stabilire dopo quanti 
anni diventa produttiva di maggiore reddito una de- 
terminata opera di bonifica e di miglioramento; durante 
questi anni sì dovrebbe pagare il solo interesse. Quando 
si presenta un mutuante, che dicliiara dovergli servire 
il mutuo a determinate impresa agraria, il perito, che 
va a far la stima del fondo, esamina se veramente le 
condizioni locali corrispondono alla dichiarazione; nel- 
l'affermativa, il mutuo sarebbe concesso colf agevo- 
lezza speciale che proponiamo, e eolla condizione che, 
■ se il proprietario distraesse per altri scopi la somma 
ricavata dal mutuo, ipso facto, e aenzn preavviso, egli 
verrebbe obbligato a pagar l'intiera annualità. 

Potrà occorrere qualche ispezione; ma questa do- 
vrebb'csser regolata da apposita tariffa, e posta a carico 
di chi riceve il mutuo. 

Che se il proprietario volesse evitare siffatta spesa, 
egli potrebbe o non chiedere l'agevolezza, od astenersi 
dal ricorrere all'Istituto. 

Tale sindacato poi non ledo affatto quel rispetto 
che va dovuto alla persona ed alla responsabilità sua. 
Sarebbe non approvabile quando in genere si volesse 
obbligare il mutuatario a destinare a scopi di produ- 
zione agraria il capitale avuto a mutuo; è legittimo 
quando si concede un'agevolezza per uno scopo deter- 
minato, sicché, frustrato questo, quella non ha piìi 
ragion d' essere. 

Ci pare, adunque, che dalla medesima riforma, la 
quale a taluno, e prima vista, può sembrare ardita, non 
potrebbe derivare inconveniente di sorta; ma, non vo- 
lendo esclusivamente fidare net nostro povero giudìzio, 
noi ci Limitiamo a desiderar che gli uomini competenti 
facciano oggetto di studio la proposta, pronti a non in- 
sistervi se ci si dimostrasse eh' essa fosae dannosa od 
ia&ttuabiie, 
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In conclusione, le riforme, così legislative che nel 
congegno del Credito fondiario, delle quali abbìam par- 
lato, ci paiono possibili e proficue. — Il eredito fondiario 
non sarebbe una panacea, qualora tali riforme si attuaB- 
sero, ma potrebbe rendere più efDcaci i tre vantaggi 
che offre attualmente. 

Ed ora aflìdiamo l'opera nostra al giudizio sere- 
no degl'intendenti, con sicura coscienza di aver fatto 
quanto stava in noi per trovare la verità, e dirla schiet- 
tamente. 
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E 
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DEGÙ 
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ClRCOLAZlONR A FLff d'aKNO, ECC. 

1. Cassa di risparmio di Milano 





IMPORTO 


SAGGIO 


CORSO II 


ANNI 


delle cartelle 
in circolsziono 


dair interesse 


delle cartrlla || 


QllafiDQ deli-anno 


nominale 
eaila 








l/r. 


cartelle 


massimo 


minimo 


1867 










1868 


ì'mmì 


3 % 


4«;oii 


4so!oó 


1869 


3.319.000 




462,30 


442» 


1810 


9.011.600 


„ 


451,60 


462,50 


1811 


11659.000 


, 


466,00 


460,00 


iSli 


16.OtO.000 


, 


600,00 


463,15 


1813 


20,193.000 


, 


50(1,00 


481,50 


1814 


23 213.000 




492150 


410,00 


1875 


29.419.500 




495,00 


412,00 


1876 


85.169.000 


„ 


500.00 


496,00 


1811 


45.0S1B00 


g 


500.00 


495,00 


1818 


55.902.600 


„ 


306,00 


500,00 


1819 


a.480.500 




513,00 


505.25 


1880 


11.613.000 





314,16 


502.00 


1881 


80.216.6 JO 


. 


510,00 


603,00 


188! 


89.505.500 


» 


607,50 


600.00 


1888 


98.158.500 


» 


60.i,0') 


601.50 


1884 


99.481.600 


. 


613,16 


603,15 


1885 


101.330.000 


1 


515.00 


506,50 






l 5 % 


511,00 


508;60 


1886 


109.013.000 


4 >/, % 










4 % 


msi> 


iàioó 






5 % 


609,60 


500,50 


1881 


120.211.500 


4 y, % 










4 V. 


5Ól!0Ò 


iiXoó 






5 % 


606,25 


501,00 


1888 


1269SS.00O 


4 Vi % 










4 Vj 


isiioò 


419,0Ò 






6 «/. 


605,60 


502,60 


1889 


136.208.300 


4 Vi Vo 










4 »/" 


484:i5 


isié 






5 •/ 


605,60 


502,00 


1890 


160.102.600 


4 'A % 










4 v! 


iéi'.ob 


418;5(l 






6 % 


606,50 


501,00 


1891 


164.346.193 


4 Vi % 










4 % 


4é8;5Ò 


474;i6 

H 
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2. Banco di Napoli 





IMPORTO 


SAGGIO 


COR.SO 




delle certelle d 
in circolazione 
alia finedell'anno 

Lire - 


eil' iotereese 


delie cattelie 


ANNI 


nominale 
Bulle 
cartelle 


maealmo n 


inimo 


1867 










1868 


\MÌ.m 


5V„ 


ióo'.oó 


)40',0Ò 


1869 


5.11S.000 






863,00 


140,00 


1870 


8.711.S00 






400.00 


130,23 


1871 


144S4.B00 






390,00 


169,00 


187i 


S6.297.000 






428.00 


190,00 ' 


187S 


42.008.000 






.189,50 


100.110 ' 


1874 


47.919.500 






410,00 


197.00 


1875 


55.185.000 






413,73 


199,10 : 


1876 


61.981.500 






427,30 


103,73 


1877 


62 543.000 






438,.50 


100,00 


1878 


66.153.500 






470,00 


133,23 


1879 


7S.231.000 






494.00 


150,25 


1880 


77,654.000 






31100 


183,75 ; 


1881 


81S23000 






505,00 


180,75 1 


1888 


85.406.500 






498,1)0 


163,00 


1883 


89.999.000 


g 


487,00 


168,58 1 


1884 


90.917.000 


■ 


497,00 


173,00 


188S 


94.523.000 


■ 


508,00 


180,00 






3 % 


515,50 


194,30 


1886 


91.461.000 


t 4 










smoò 


199;0Ò 


1887 


107.046.000 


v'4 










5 % 


BÓO'OÒ 


180;25 


1888 


149.747.500 


vi 










8 % 


4S9;25 


m,m 


1889 


183 879.S00 


Vi 










468130 


16Ó,'5Ò 


18S0 


186.106.000 


ri 










ièioò 


466Ì0Ò 


1891 


181.886.300 


4 >A % 












% 
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3. Opere Pia di San Paolo in Torino 





IMPORTO 


SAGGIO 


CORRO ! 




delle CHrIelle 

in cLrcoiJizioiic 


dell'ititereese 


delle cartelle 


ANNI 


allafinedeU'anDO 


iiorijir>ale 
eulle 








L^e 


cartelle 


massimo 


minimo 


1867 


86.000 


5 % 


426,50 


425,00 


1868 


3.418.000 




440,50 


422,50 


1869 


7.9.19.500 




448,60 


425,00 


1870 


li.%S.0U) 




440,00 


397,73 


1871 


16.a«.000 




430,00 


398,50 


1872 


18.243.500 




454.50 


429,00 


1873 


21,167.000 




460,75 


430,40 


1874 


22.768 800 




446,30 


420,30 


1875 


23.477.500 




163,IKI 


434,00 


1876 


24.172.000 




468,00 


436,00 


1877 


Ì5.91.4.0U0 




403,00 


456,50 


1878 


27.JO.Ì.500 




481,1,00 


459,00 


1879 


27.93.'> .500 




496,39 


492,25 


1880 


27.912.000 




516,00 


502.23 


1881 


28.630,600 




509,00 


499,50 


1882 


30,771.600 




308,73 


488,80 


1883 


83.084.500 




487,73 


486,42 


1884 


31841.500 




503„50 


300,80 


1885 


35.799.(«0 




506,43 


.302.87 






\ 5 ' % 


315,73 


499.01 


1886 


39.923 500 




495,™ 


490;00 






6165Ì1 


498,01) 


1887 


-47.(81.000 




s % 


495,00 


475,00 








3Ìi;0Ò 


497Ì0Ò 


1888 


.53.858.000 




5 vi 


475,00 


457,00 








52'o;oÓ 


sóoioò 


1889 


58.815.000 




5 % 


482,00 


462,00 








sói'oò 


49tOÒ 


1890 


63.263.500 




V'I 


472,00 


471,50 








8 % 


498;66 


4<Ì5;52 


1891 


68.930.500 




V"%: 


438,00 


432,00 
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4. Cassa di rispannio di Bolognft 



r — 


IMPORTI) 


SAGGIO 


CORSO 1 




delle cartelle 


dell'Interesse 


delle cartelle | 


ANNI ■ 


alla fine dell'anno 


nominale — 
snlle 








Lfre 


cartelle *" 


aseimo n 


lìnimo 


1867 




5% 






1868 


■ sés'oi» 




126;0Ò 


IJO^OÒ 


1869 


S.163.000 




102.50 


198,75 


1870 


S.S71.600 


. 


)82.50 


177.50 


1871 


5.008.000 




!96.50 


193.76 


1872 


5.451.600 


, 


130,00 


125,00 


187S 


7.058.000 


■ 


130.00 


120,00 


1874 


10.693.800 


■ 


Ì9J.50 


192,80 


1875 


11.697.600 


■ 


112,60 


107,60 


1876 


11730.000 


■ 


1SS,75 


«1,26 


1877 


14.604.500 


■ 


132.60 


130,00 


1878 


15.768.900 


1 


148,75 


146,26 


1879 


16.987.100 


a 


182,60 


178,76 


1880 


19.947.000 


■ 


192,50 


180,00 


1881 


SS.803.600 


> 


178.75 


177,00 


1882 


25.817.700 


t 


60,00 


157,60 


1883 


26.609.000 


• 


™.76 


i60,75 


1884 


28.852.000 


1 


»7,00 


178,75 


1886 


29.658.000 


1 


)02,50 


188,75 






\ 5 % 


520,00 


494,75 


1886 


89.692.500 


ìr<ì 










? % 


S2IÌ0Ò 


Ì98Ì0Ò 


1887 


29.168.000 


ì"''ì 










6 % 


jlilé 


idoisò 


1888 


28.175.000 


V''°Ì 










6 'A 


5Ì5;7Ó 


iés,ii 


1889 


29.170.000 


ri 










)Ì0,'4Ò 


3Ò1Ì8Ò 


1890 


29.942.000 


n 










)Ì6Ì79 


498175 


1891 


29.711.500 


'.•'■■/;. 
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5. Monte dei Paschi di Siena 





IMPORTO 


SAGGIO 


CORSO 1 




delle cartelle 
In circoldzlone 


dell'intereeee 

nominale 

Bulle 

cartelle 


delle cartelle [| 


ANNI 


elleflne dell anno 
L7re 


maasimo 


1 
minimo 


1868 


489.000 


5% 


430,00 


430,00 


1869 


910000 




876,00 


374,00 


ISIO 


1445.800 


1 


378,00 


363,00 


1871 


1-537.S00 


1 


887.00 


361,00 


187S 


1.638000 


1 


427,00 


— "0 


187S 


2.390.000 


g 


440,00 


U 


1874 


S.028.000 


, 


426,00 


« 


1875 


3.736.000 


u 


426.00 


« 


1876 


5.S53..')00 


p 


434.00 


« 


1877 


6.68S.50O 


, 


431,00 


- -.-10 


1878 


7.964.500 




431,00 


420,00 


1879 


10637.000 


D 


483,00 


427,00 


1880 


13.830.000 


■ 


500,00 


183,00 


1881 


14.809.500 


H 


490,00 


485,50 


1882 


16.34-2.500 




487.00 


472,00 


188S 


18.526.000 


■ 


484,00 


472,00 


1884 


18.292.000 


> 


506,00 


478,01 


1883 


19369.000 




510,00 


300,00 






5 ' % 


515,00 


502,00 


1886 


19260.500 


i '/, % 

4 % 

5 % 










SOi^S 


iiiioiob 


1887 


20 193.300 


4 Vi % 
1 l 


4a9,35 


487,00 






51175 


50i;75 


1888 


21.364.000 


ì''l 


490,75 


475,00 






5 % 


512,00 


489I3Ò 


1889 


22.311.000 


\ 5 % 


483,50 


468,50 






Ì93:4Ò 


492;4Ò 


1890 


22.691.000 


4 Vs V 


472,00 


471,50 






487,'5Ò 


ià'sò 


1891 


22.461.500 


\ì'"l 


469,00 


466,50 
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6. Banoo di Sicilia 





IMPORTO 


SAGGIO 


CORSO 11 




dolle cartiglie 


ell'ìnteresBe 


delle cartelle 


ANNI 


in circolazione 








allnQnedeli'anno 


nominale 
Bulle 








Lfre 


cartelle 


maeslmo e 


ainlmo 


1874 


1.245.500 


5% 


425,00 


421,00 


i813 


4.HS.S00 




408,00 


402,00 


1874 


4.789.000 


t 


873,00 


370,00 


1873 


3.684.000 


) 


373.00 


374.00 


1876 


7.59S.500 


> 


370,00 


370.00 


1877 


8.495,500 


> 


401,00 


S92.00 


1878 


8.994.300 


( 


453.(10 


434.00 


1879 


11.616.000 


g 


490,30 


481,00 


1880 


12.868.000 


, 


496,00 


492.00 


1881 


1S.97J.500 


„ 


496.00 


490.50 


1888 


13.784.500 


y, 


486,00 


480,00 


1883 


16877.000 


n 


493.00 


479,00 


1884 


17.632.000 




503.50 


miM 


1885 


18.883.300 




517,00 


497,00 






5 " % 


519,00 


dOO,30 


1886 


20.621.000 


5 •/. 










ìiido 


si9,m 


1887 


22.262.000 


4 Vi V. 
4 Vo 
6 «/, 










508:69 


SÓljil 


1888 


85.311.000 


4 </t % 
4 % 










5 ./« 


.™;25 


m,9i 


1889 


27.095.500 


4 Vi % 
4 «/ 










5 V» 


3I32Ì19 


ióo,m 


1890 


28.076.500 


ì'''ì 










3 , V„ 


6Ói:23 


Ì9S,SI> 


1891 


29.131.500 


4 'A V. 
4 % 
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7. Cassa di risparmio di Cagliari 





IMPORTO 


SAGGIO 


COESO 1 


ANNI 


delle cartelle 
in oircol&zionfi 


dell'intesse 


delle cartelle | 


alla fioe deli-anno 

lì» 


nominalo — 
•ulle 
oortolle " 


SSiOQO 


«mi™ 


1878 










1878 


' «ùbó 


6 Ve '• 


l'oioò 


ióoioò 


1874 


1.468.000 




10,00 


372,50 


1875 


1.853.50O 


I i 


80,00 


866,00 


1876 


J.H7.000 


I i 


15.00 


886,00 


1877 


3.613.000 


, ; 


80,00 


360,00 


1878 


4.486.000 


! 


80,00 


875,00 


1879 


4.848.000 


» ' 


60,00 


385,00 


1880 


5.868.001 


, 1 


«0,00 


455,00 


1881 


6H6.60O 


■ i 


75.00 


440,00 


1882 


6.881.000 




50,00 


420,00 


188S 


7.868.000 


k i 


20,00 


418,00 


1884 


9.468.500 


■ i 


50,00 


440,00 


1885 


10.144.o00 




60.00 


450,00 






5 " % 1 


80,00 


470,00 


1886 


10.876.000 


4 % % 




.... 






4 % 












5 % 4 


94:0Ò 




JitO^OÒ 


1887 


7816.000 


1'^'% . 


(■) 
. . . 










3 % 










1888 


6.739.500 


4 Vi % 
( 4 % 
* 5 % 










1889 


5.461.000 


5 «/ . 






















1830 


8.o91.000(') 


5 % 






















1891 


7.944.000 


ÌV'i : 











(I) A causa del fallimanto dolU Cassa, le cartelle, dopo il 
1887, non furono più quotate alla borsa. 

(^) L' aumento delle cartello in circolazione a 31 dicem- 
bre 1890, proviene dall'esserHJ aggiunte quelle eatmtle e non pa- 
gate per ^i anni ISS'Ì-SS H\) , e quelle non rimborsate per gli 
anni prendenti. 
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8. Banoo di S. Spirito in Roma 





IMPORTO 


STAGGIO 


COR.S 




ANNI 


delle cariale 
in circolazione 


oli interesse 


delle cartelle || 


allafinedell'Hoiio 


nominalo ^= 
sulle 








Lire 


cnrtoUe " 


inimo n 


inimo 


(874 


181.500 


5% 


472.00 


450,00 


i8-,5 


1.010500 




155,00 


S90,00 


iSTO 


1S49.500 


> 


410,00 


187,00 


1877 


S.S08.000 


■ 


412.00 


384,00 


1878 


4.896.000 


■ 


440,00 


402,00 


1879 


9.019.500 


» 


478,00 


482,50 


1880 


12.859.000 


I 


495.50 


470,00 


1881 


15.711.000 


» 


488.50 


456,50 


1882 


17.960.500 


u 


ifi5,50 


426,50 


1888 


19S12 500 


1 


418.50 


429,00 


ISSI 


19.567.500 


» 


483.00 


438,00 


1885 


21.745.500 


I 


497,00 


457,00 






5 % 


499,25 


457,00 


1886 


21.685.000 


4 'A % 
4 % 










B % 


m,é 


168Ì0Ò 


1887 


27.781.600 


t't 










m,6b 


447Ì25 


1888 


27.726.000 


Vi 

i '/, % 

4 </' 

5 % 










iìifi) 


ISl'fi) 


1889 


27.408.500 










47o;w 


mfii 


1890 


26.557.600 


4 Vi % 
4 «/. 
6 •/. 










477;OÒ 


miài 


1891 


28.291.600 


t Vs Vo 
4 % 
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9., Banca Nazionale nel Regno 



ANNI 


IMPORTO 

delle cartelle 

in circolazione 

ellaSne dell'inno 

Lire 


SAGGIO 

dell'interesse 

nominale 

Bulle 
cartelle 


CORSO 
delle cartelle 


massimo 


minimo 


Ì8S6 


41.639.000 


H 

v4 

5 % 

4 '/> % 

! :* 
t''-?: 

114 

11- il 


sói'sb 


m^ 


i887 
1888 


101.SS8.000 
149.584.500 


mfii 

5Ó4Ì0Ò 
478,00 


tóSioi) 

490;oÒ 
466,00 


1889 


203.S97.000 


506,00 
488,00 


502,00 
475,00 


1890 


2S6.71i.000 


500.00 
482,00 


496,00 
480,00 


1891 


250.763.000 


496,00 
480,00 


490,00 
480.00 



10. Istituto italiano di credito fondiario 



Fece nel 1891 soltanto mutui ia contauti , 
sero alla somma di L. 11.197. 995, 90. 



,y Google 



,Google 



SAGGIO DI BIBLIOGRAFIA 



CREDITO FONDIARIO 



Am,occhio Stefano, Del progetto del Ministro Torelli sul- 
l'ordinamento del credito fondiario in Italia. Mil;i- 
no, 1865. 

Idem, Il credito fondiario e suo ordinamento in Italia 
secondo la legge 14 giugno 1866, Studio teoricopra- 
tico. Milano, 1867. 

Idbh, Il credito fondiario in Italia, Fatti e desideri. Mi- 
lano, Hoepli, 1880. 

Idku, i vecchi istituti e l'istituto nazionale di credito fon- 
diario. Studi eproposte. Milano, Hoepli, 1891. 

Amici Federico, Le banche di circolazione, il credito fon- 
diario ed il credito agricolo. Bologna, 1867. 

Arktin, AusfUhrliche Darstellung der Baieriscften Gre' 
ditvereinsanstalt. Monaco, 1823. 

Atti del Congresso del eredito fondiario. Negli Annali 
del Miniatero di Agricoltura , Industria e Com- 
nicreio, 1881. Roma, eredi Botta, 1882. 



,y Google 



412 SAGGIO ni BIBLIOGRAVIA 

AuDiFKRBT (0'), La libération de la propnété. Paris, 1844. 

^kvifi.ìi,Du crédit et desbanqueahypothécaire8.^diT\%,{^^. 

Bausewein, Die vorzUglickslen lanàwirthschaftlichen 
Credit- Amtalten in Deutschland und dem iìbrigen 
Europa. Freysing, 1860. 

Bbck Otto , Die làndliehe KredUnoth u. die Darlehm- 
kassen im Reg. Bez. Trier. Trier, 1875. 

BÉRBS EuiLF , Manuel de Vempriinteur et dtiprétetir aux 
caisses du crédit fonder, précède de l'exposé des prin- 
cipes économiqiies decant ré/jir lapossession, l'expli- 
tation, la libération de sol. Paris, Guillaumin, 1853. 

BiUNDi Giuf-Bi'pE, Sul credito agrario e siili' istituzione 
d'una banca territoriale in Sicilia. Palermo, vedova 
SoHi, 1834. 

BoccAiiDO Girolamo, Sul riordinamento delle Banche in 
Jtalia, Studi e proposte. Torino, Unione Tipogra- 
Gco-edilrice, 1881. 

Idem, artìcolo Credito fondiario àe\ Dizionario unirer- 
sale ài Economia Politica e di Commercio. Milano, 
Treves, 1873. 

BoDio Luigi, Del numero dei proprietari, del valore e mo- 
vimento della proprietà e del debito ipotecario ^Rb- 
lazione alla Giunta Centrale di Statistica, negli An- 
nali del Ministero di Agricoltura, Industria e Com- 
mercio—Anno 1877, ì." semestre, N. 8. Roma, e- 
redi Botta, 1877. 

Borie Victor, Elude sur le crédit agricole et le créditfon- 
cier en Fraace et ài' étranger. Paris, Guillaumin, 
1877. 

Bowrdagk, Le crédit fonder de France. 

Bbbton, Organisation du crédit fonder. Paris, 1851. 

Bruno Giovanni, Sul eredito territoriale. Palermo, Lor- 
snaider, 1858. 

BOlow-Cummerow, Ueber Preussens landschaftliche Ore- 
ditvereine , die Reformc'ì deren sie bedùrfen , ecc. 
Berlin, 1843. 



,y Google 



DEL CREDITO PONDtlRIO 413 

CAM1J381 E., Del eredito fondiario ed agrario. Torino, 1881. 

Cattaneo Carlo , Credito agricolo e credilo fondiario. 
Torino, 1862. 

Champiomnière, La propriété fondere et l'enregi9lrement 
en France. 

Chéoarat, Rapport présente dans la séance du 29 avril 
1351 , fait au nom de la eommission de la réforme 
hypotfiécaire et du crédit fonder sur i." le projet de 
lai présente par le Gouvernement, 'i." la proposition 
de il. Wohwski, 3." celle de M. Loyer , 4." celle de 
M. .Hartin (da Loiret) concernant lafondation d'in- 
stitutions de crédit immobiUer. 

Gbolrt (de) David , Banque territoriale et agricole de 
France, Nouvean syatème du crédit fonder. 

CiccoNE, Sulle istituzioni di eredito fondiario. Napo- 
li, 1863. 

CiESZKOwSKi. Du crédit et de la eirculation. Deuxiéme 
édìtion. Paris, Guillaumin, 1847. 

Citati Gaetano, Finanze : biglietti ipotecari, progetto. 
Palermo, 1848. 

Colorivi avv. Eugenio, Della Società denominala Credito 
fondiario d'Italia. Milano, 1860. 

Co URDEH ANCHE (Db), Du douger de préter sur hypothè- 
gue, et d'aeguérir des immeubles ; ou vues d' amé- 
lioration du regime hypothécaire et du caàastre, cotih 
binés enlre eux; ouvrage orné de plans et de ta- 
bleaux. publiédans unconcours ouvert parl'hono- 
rable M. Casimir Périer. Troisième édition. Paris, 
Béehet, ISSO. 

De Cksare, Il credito fondiario ed agricQlo.loì:\no,iQ^i. 

DojARDiN, Du crédit fonder et de la possilnlité de le 
eonstituer. Houen, 1850. 

DuPLAN, Le crédit fonder expliqué. Paria, 1852. 

EcKARDT, Russische landliche Zustande seit AufheÒung 
der Leibeigcnschoft. Leipzig, 1869. 



,y Google 



414 SABQIO DI BIBLIOGRAFIA 

Engel, Denhachrifì iiber Wesen und Nutzen der Eypo- 
théken-Versicherung und ilber die S&thhlichkeit der 
Begriindung einer Hypoiheken und RUc/tversiche- 
rungs-Anslalt in Sachsen. Dresdeii, 18S7. 

Enquéteduconseitd'état sur te crédit fonder. JuinlSoO. 
Paris, 1830. 

Enquéte ùber Hypothekentankwesen. StenographischeBc' 
ridite iiber die Verhandliingen. d. Ausschusses des 
Sundesraths des Norddeulsehen Bundee, betreffend 
die.- Vom 13 Màrz 1868, bis zum 19 Jani 1868. Ber- 
lin. 1860. 

Errkra Alberto, La riforma del credito fondiario. Na- 
poli, 1885. 

Farrb J. a., De la prospéritépnblique ou décentralisation 
dìt capital et influence de cette opération sur V or- 
dre $oeiale. Paris, Giiillaumiii, 1855. 

Casca Cbsare Luigi, Il credito e l'agricottura. Torino, 
Brero, 1882. 

Geronimo (De)Carlo, Istituzione di credito e regime ipote- 
cario per ledile Sicilie. Napoli, Mosehitti. iSitì. 

GoLDsCHiiiDT, Die deutsehen Hi/pothekenbanken. Kritik 
und Reforrnvorschldge, 1880. 

GOLTz Teodoro, Agricoltura, Parte I e Appendice, nel 
Manuale diEeonomia Politica di Gustavo SchOnberg, 
8." s. della Biblioteca dell'Economista, voi. XII, par- 
te 1." e 2.' 

Granié F., Organisation théorique et pratiqiie du crédit 
fonder rural et du crédit agricole combinés. 

Idem, Gratuite du crédit fonder. Sohilioa du problè- 
me , par une banque fonciére prètant gratuite- 
ment aux propriétaires du sol, et à 4 Vo I' an i 
l'industrie agricole, suivi d'un Exposé d'un systeme 
de crédit foncier rurat et de crédit agricole, pré- 
sente à la Société d' agriculture de la Haute-Ga- 
ronne. 



,y Google 



DSL CRBDITO FONDIARIO 41S 

Hbrikg, Veber die agrarisehe tìesetzgebung in Prmssen. 
Berlin, 1837. 

3A^KGKR,DieFurtbildung des Boàenereditg.SluUg&rt,i^9. 

Jachmann-Trutbnan, Ber Bodencredit und die Bodencre- 
dit-Bank. Berlin, 1867. 

JossBAU I. B , avec la collaboration de MM. De Cbonskc 
et Dblaroy, De» institutions de crédit fonder et agri- 
cole dans lei divers étate de l'Europe, Nouveaux do- 
euments reeueillis par ordre de M. Dumas, ministre 
de l'agriculture et du commerce. Paris, imprime- 
rle nationale, MDGCCLT. 

Idem, Le crédit fonder de France. Son histoire, ees opé- 
rations.son avenir, "ì."'^ édition. Paris, imprimerie 
et librerie generale de Jnrisprudencé, 1861. 

Ii>EM, (avec la collaboration de M. Michot) Traile du 
crédit fonder , suiti d'un traile da crédit agricole 
et du crédit fonder eolonial , contenant l'explica- 
tion théorigue et praligue et la l/gislation speciale 
etc. Seconde édition, Tome I. II. Paris, imprimé- 
rie et lìbrairie generale de Jurisprudence , 1872. 

Idem, Traile, etc. Troisième édition. Paris, etc. 1881. 

Ladrée, Du crédit fonder. Paris, 1850. 

La-Hir, Guide dea fondateurs, directeura, administra- 
teurs dea sociétés de crédit fonder. Paris, 1852. 

Idem, Crédit fonder. Gommentaire du décret 22 fevrier 
1852. 

Langlois, Du crédit prive dans la société moderne, et de 
la réforme dea loia qui doicent A eonstituer; réfor- 
me du regime hgpothécaire et organisation du cré- 
dit fonder. Paris, loubert, 1840. 

Lattbs Elia, Studi critici e stali^stici sopra il miglior 
modo di ordinare il credito fondiario , con nuovi 
documenti legislatioi e slalistid intorno alle fian- 
ehe fondiarie della Svizzera, dell'Inghilterra, della 
Prussia, della Russia, ecc., negli anni 1850-67. Me- 



,y Google 



416 SAQfilO m BtBLIoeRAFtA 

moria premiata dal R. Istituto Lombardo di Scienze 
e Lettere. Milano, Zanetti, 1868. 

Lkhmann, Die Mobilisirung des Hypothekenbriefea. Er- 
ta n gè n, 1863. 

Lkser, Die Hypothekenbanken tind ihre JahresabscMusse 
geprUft 1879. 

Lette, Das landwirthseftaftìicke Kredit und Hypotht- 
kermeaen. Berlin, 1868. 

Lombardo Scullica, Cenni sopra una banca di eredito 
fondiario. Torìoo, Derossi e Dusso, 1862, 

LoBEAu, Du crédit fonder et du moyen de le fonder, 1841. 

MAcmoRB Perni Francesco, Lottato italiano e i beni di 
mano-morta siciliana, sotto l'aspetto giuridico ed e- 
conomico'. Palermo, Araenta, 1864. 

Manna Giovanni, Del eredito immobiliare. 

Marino Giuseppe, Il credito fondiario italiano e le pro- 
poste di A. Turchiarulo. Napoli, De Angelis, 1876. 

Maschkh, Der landwirth. Real und Gewerbekredit. Pots- 
dam, 1863. 

Idem , Wie kann den Klagen der preusslschen Land' 
wirthe Uber Geld-und Creditmangel abgeholfen wer- 
den t Potsdam, 1863. 

Mbngozzi N., // Monte dei Paschi dal 1864 al 1874. Ap- 
punti. Siena, Lazzeri, 1873. 

MoLisARi (db) e,, Les institulions de M. Langrand-Du- 
monceau (Galene des flnanciers belges , l." sèrie). 
Bruxelles, Decq; Paris, Guillaumiu, 1866. 

MoRPURRo Emilio , "Credito fondiario ed <^rieolo. Pa- 
dova, 1868. 

MoiBEAu kvQvsTE, La Banque de Franee, le Crédit Fon- 
eiér , la Caisse des dépóìs et consignaìions. Paris, 
Perrin, 1891. 

MdsKB, Patriotische Pkantasieen. Berlin. 

Oberndorfer, System der National-Oekonomie. Lands- 
hut , 1822. 



,y Google 



DRL CREDITO FONDIARIO 417 

PiOGRY J., De Vinflùenee dea loÌ8 de procedure civile sur 
le crédit foneler en France. Paris, Guillaumin, 1835. 

PoMARÉ (Di) COSTE Cesark, Essai 8ur imnouveausystème 
ftnaneier tendant à facililer les empnints et pla- 
eements de fonda sur ftypotliéque. TurÌQ, i847. (Ri- 
prodotto , nel 1863 , sotto il titolo : Crédit fonder 
italien, eie ) 

Privatbra Biaggio, / beni ecelesiaslici ed il credilo fon- 
diario affidati all'interesse delle popolazioni : idee e 
progetto. Palermo, vedova Solli, 1867. 

Rabb, Daratellung dee Weaena der Pfandbriefe. ecc. Ber- 
lin, 1818. 

Heck, Ueber das deiitsche Credit-^nd Hypothekenwesen. 
2 Hi'fte, 1830 iind 1832. GSttingen. 

RoBKRT-CouTKLLB Émilm, Lc Crédit Fonder de France, 
jugé par lui méme. Paris, Savine. 1890. 

Idem, Le Crédit Fonder de France devanf tea Chambres. 
Pari3, 1876. 

Rodbbrtu9-Jagetzow— /(tr Erhlàrung nnd Abhiìlfe der 
heiitigen Creditnoth dea Grundbeaitzea. 2 Bde, Je- 
na, 1869. 

RoscHEB Guglielmo, Economia dell' agricoltura e delle 
materie prime, traduzione diretta da Luigi Luz- 
zatti e con iatroduzione dello stesso. Nel voi. 1.", 
S.' serie, della Biblioteca dell'Economista. 

RoYER, Dea inatituttona de crédit fonder en Allemagne 
et en Belgigue,pablié par ordre de M. le ministre de 
ragriculture et du commerce. Paris, ìmprimerie 
royale, MDCCCXLV. 

Saint-Gkmis (Dk) Flour, Le crédit territorial en France 
et la réforme hypothéeaire. Paris, L. Haure, ìmpri- 
merie Hustin, 1888. 

Salmodr (uONTii di) , Notizie aopra le prinripali iatìlu- 
zioni di credito agrario , da servire di base allo 
studio dell'applicazione di questo credito in Italia, 



,y Google 



416 SAOaiO m BIBLIoaRAFIA 

e specialmente negli Stati di S. M. il re di Sarde- 
gna (una delle memorie pubblicate per cura del- 
l'Associazione agraria). Torino, Ghirìo e Mina, 1845. 

Saluour (comtb di) , Dell'ordinamento del credito fori' 
diario negli Stali Sardi. Memoria corredata da do- 
cumenti, stampata per cura del Ministero delle Fi- 
nanze, per servire alla discussione del progetto di 
ieg^'e sopra la società di credito fondiario. Torino, 
Chirio e Mina, 1858. 

Idkm, Del credito fondiario e del eredito (^ricolo in Fran- 
cia ed in Italia. Cenni e considerazioni. Toriao, Pa- 
ravia e Comp., 1862. 

Say Leon, La Ville de Paris et le crédit fonder. Paris, 
Guillaumin et Dentu, 1868. 

Sbrajavacca L., Appunti di statistica e legislazione com- 
parata sugli istituti di credito fondiario. Negli An- 
nali di Statistica del Ministero di Agricoltura, In- 
dustria e Commercio, 3." serie, v. li, 1884. 

ScHAEPt'LE Alb. e. Fr.j Die Inkorporation de» Hypothe- 
karkreàits. Tttbingen, 1883. 

SoDKS, Entwurf etnee allgemeinen Creditvereins, 1828. 

Solerà Mauricb , Essai sur ks vaieurs. Nella Colle- 
zione degli Scrittori classici italiani dì Economia Po- 
litica, del Gustosi. Parte moderna, tomo XXXIX. 
Milano, Destofanig, MDGGGV. 

Stbin-Koghberg , Zur LOsung der Grunderedit-Frage. 
Berlin, 1881. 

Stein Lor., v. Die drei Fragen des Grundbesitzea u. sei- 
ner Zuhunft. Stuttgart, 1881. 

Idem, v. Baaerngut und Hufenrccht. Stuttg., 1832. 

Struensbe, Aòhandlangen Uber wielttige GegenstUnde 
der Staatswirthschaft. Berlin, 1800. 

Tahitier RAYHoxn. Projei de mobilisation partielle de 
la propriété fondere, par la création de billets hy- 
pothéeaires agant eours et amortisables. Paris, Guil- 
laumin. 



,y Google 



DEL CREDITO FONDEARIO 118 

Tegobobski, Forees productives de la Russie. 

Thiki.' s, Landwirthschafdiches. Conversationslexicon. 
Leipzig, Bd. II, 1877. 

THOSxr CONTE Giovanni, Il Credilo fondiario nel Regno 
d'Italia. Napoli, 186S. 

TuRCHiARULO, Il Credilo Fondiario. Traltalo teorico-pra- 
tico. 3.' edizione. Napoli, Androsie, 1863. 

Tdrciuarulo Akt., Il eredito fondiario italiano : propo- 
ste. Napoli, Tortora, 1876. 

Ueber die Einrichtung eines Credi tvereines der Guta- 
besitzer in K. Baiern. Nariiberg, 1825. 

ViDAL, Organisation du crédit perso nnel et réel, mobìUer 
et immobilier . Paris, 1831. 

Weber, Ueber das Baierische Credit-und-Sehuldenwesen, 
ecc. Sultzbach. 

Wbidbmasn, Kritische Bekuchtung des schksischen Land- 
schafls-Systems. Merseburg, 1885. 

WiszsiEwsKi , Programma di una banca ipotecaria in 
Piemonte. 

WoLowsKi Louis, De la mobilisation da crédit fonder, 
memoria letta all'Accademia delle scienze morali 
e politiche. V. Revue de Ugislation et de jurispru- 
denee, t. X, 1839. 

Idem, De l' organisation dit crédit fonder. Paris, Guil- 
laiimin, 1SÌ8. 

Idem, Conseil general de l'agriculture, des manifactu- 
res et du commerce, Rapport au nom dela commis- 
sion chargèe de la question relative au crédit fon- 
der. Mai. 1830. 

Idem, articolo Crédit fonder del Dictionnaire de V Eco- 
nomie Politigue, publié sous la direction de M. H. 
CoQUBLiN ET GuiLLAUHiN. BruxcUes , Melìae , Cana 
et C, 1853. 

Ideu, Qaetguea obseroationa présentées à la Commis- 
Corps légialatif, chargèe de l'examen du traité en- 



,y Google 



À 



42U SAOGIO ni BIBLIOGRAFIA 

tre la Ville de Paris et le Crédit fonder. Paris, Du • 

pont, 1869. 
Zedlhakm , Die landwirlhscht^ftliehen Creditarutalten. 

Krlangen, 1866. 
ZuuBRHANN , Ueber Ueehlenburg» Credit-VerkSltniste. 

Neu-Strelitz, i9Sìi. 



,y Google 



INDICE 



Dedica . . 
Prepazioke . 



Il credito fondiario fsiste, indipendentemente da 
ciALi; perì riesce troppo 



1. Che cosa é il credito fondiario 

2. Le etatistiche del debito ipotecario provano l' esi- 

stenza del credito fondiario 

3. Il debito ipotecario in Italia e in Francia secondo la 

statistiche e secondo ii modo d'interpretarle . . 

4. Notizie sul debito ipotecarlo in Germania .... 

5. Notizie sul debito fondiario in Inghilterra, Scozia ed 

Irlanda 

G. Perchè abbiamo confuso insieme 11 debito verso gli 
Istituti speciali di credito fondiario eoo quello verso 
1 privati 

7. La ragione dell'interesse sui prestiti fondiari ò atta 

assolutamente, essendo in media del 7 %, ed alta 
retatfvamente a quella che si pai^a nel credito indu- 
striale e In quello commerciale, e rels ti vaniante al red- 
dito netto che dà la terra o danno le case . . . 

8. 11 credito fondiario riesce pure oneroso perchA i ma- 

fuaoti richiedono pagamento tu unica volta e a sca- 
denza vicina 



,y Google 



iiì INDICE 

CAPITOLO II. 
Quali sono le condizioni kecessahie, cui deve soddisfare il cre- 
dito FONDIARIO, PER RIUSCIRE AGEVOLE AL POSSmENTE E CON- 
VENIENTE AL CAPITALISTA Pag- 14 

9. Prima condizione necessaria pen^hè riesca Agevole al 

possidente, é che la ragiono dellinteresse sia uguale 

inferiore a quella del reddito netto » ivi 

10. Seconda condizione è la scadenza lunga ed il paga- 
mento a rate » 15 

11. t./Ogica e giustizia del sistema di ammortamento per 
annualità i 16 

12. L'interesse può rib^iasìire quando il mutuo presenta 
al capitHlixta lucri certi, e pegno KÌcnro e facilmenf« 
esprop riabile, e quando il fisco non esngera in fiitto 
dimposto dirette o tasse sui mutui » ivi 

13. Il capitalista ha uopo dì essere rimborsalo quasi a 
richiesta > 17 

14. Armonia od antinomia? » ivi 

CAPITOLO III. 

Q,UALI OSTACOLI INTRINSECI ALLA NATURA DELLA POSSIDENZA Sr,\- 
BILE E ALLE TENDENZE DEI CAPITALISTI , IMPEDISCONO CHE SI 
VERIFICHINO LE CONDIZIONI NECESSARIE PERCHÉ IL CREDITO FON- 
DIARIO RIESCA A METTERE d' ACCORDO IL TORNACONTO DELLA 
PROPRIETÀ CON QUELLO DEL CAPITALE Pag. 18 

15. Differenza tra gli ostacoli intrinseci e gli estrinseci i ivi 
IC. Ostacoli intrinseci alla possidenza stabile urbana, 

pei quali manca la sicurezza matematica che gl'in- 
teressi saranno pagati ed il pegno non si deteriorerà > 19 

17. Ostacoli intrinseci alla possidenza stabile rurale, di- 
pendenti dai fenomeni atmosferici, e pei quali manca 

questa sicurezza - > SO 

18. Legge del capitala fisso, per la quale esso si ripro- 
duce lentamente • 22 

19. Questa legge domina il capitale fissato in case o 

campi «24 

20. BpecialitfL pei fondi rurali, secondo Douibasie . . i ivi 
SI. Pertanto havvi un ostacolo naturale che impedisce 

la restituzione in unica volta e a bravi termini . t 25 
33. Ostacolo risaltante dalla tenderne dei capitalisti di 



,y Google 



1NDIC2 4t3 
ottenere la restituzione a richiesta, o, se non altro, 

a brevi termini Pag. ^ 

23. Quest'ostacolo risalta da una vera legge psicoloi^ica. i 2G 

34. Sinossi > ivi 

CAPITOLO IV. 
Quali ostacoli estrinseci alla possidenza stabile e alle ten- 
denze DEI capitalisti possono impedire che si verifichino le 
ALTRE CONDIZIONI Pag. 27 

Sezione A 

// vizioso aiatema delle ipoteche P^g. 27 

25. Etementi costitutivi della aolIdìtÀ del pegno: realtà, 

pubblicità, specialità e priorità » ivi 

20. L" ipoteca 28 

37. Nftcque dal pegno • ivi 

28. La sua storia non è compiata > 39 

29. Pubblicità presso gli Ebrei 

30. Cenni sull'Egitto 

31. L'Ipoteca in Gi-ecia; registro ipotecario di Cliios . 

32. Tradizione reRle del pegno a Roma; lex Poetelia 
e lex eommisaoria; pubblicitil 

S3. 11 diritto pretorio adotta l'ipoteca; pubblici registri 
'ò4. GV imperatori a ramio a n ano tol)fono all' ipoteca 

la sua efficacia 

Sa. I Germani del medioevo adottano la Irasmissiono 

reale del pegno; pubblicità 

30. 1 Galli accolgono lipoteca romann, e la conservano 

sotto i Franchi 

37. RipuariI, Alamanni, Baveri 

38. Diritto di pegno durante il feudalismo 

30, Notizie sulla Francia ' . 

40. In sul cadere del medio-evo trionfo il diritto ipo- 
tecario romano dell'epoca della decadenza . . . 

4L Libro cioieo di Amburgo; regialri ipotecari di Ve- 
nezia e di Sassari 

4tt. Il Mortuum Vadium in Inghilterra 

4S. Tentativi in Francia di Blnrico III, Sully e Colbert 
per costituire la pubblicità dell'ipoteca 

44. Ordinanza del 1771 

45. Legge 9 messidoro, anno III (17%) 

46. L«^e 11 brumale, nnno VII (1799) 



,y Google 



434 INDICE 

47. Coitice Napoleont, e suoi rtlfelti dal lato ipotecarlo Pag. % 

48. Leggi 23 marzo 1850 e 21 magRÌO 1853 .... .36 

49. L'Ipoteca in Italia prima e dopo il Codice Napoleone > ivi 
HO. Il Codicj italiano; speranze • 37 

51. L'attuale diritto ipotecario in [europa b 39 

52. Il aialema tavolare » ivi 

53. E! il eìstemailell'avvenire > 40 

Sezione B 

Il eomplieato sistema delle procedure per le espropria- 
zioni Pag. 4^ 

54. Carattere generale delle procedure per le espropria- 
zioni (ivi 

55. Conseguenze disastrosa pel mutuante e pel mutua- 
tario > Ivi 

56. La procedura in Francia » 43 

57. U Piemonte » 45 

58. La recente legislazione ginevrina non è esente da 

difetti .Ivi 

59. Lentezze della procedura italiana e ivi 

CO. Quali riforme puaeono togliere il male dalla radice ! 

Nostra incompetenza; discordia fra gli scrittori. . > 4C 

61. Voti .ivi 

Sezione e 

GV incagli che derioano dall'ordinamento fiscale e Jlnan~ 
diario Pag. 47 

62. Spese occorrenti in Francia per un contratto di 
compra- vendita i ivi 

C3. Spese occorrenti In Italia » 48 

64. Quanto costa in Francia e nel Belgio un contratto 

di mutuo della somma di 500 lire > ivi 

65. Quanto costava in Piemonte .50 

66. Quanto costa in Italia > 51 

67. Che spesa deve sostenerai in Francia ed in Italia 
per la espropriazione di un immobile di minimo 

valore .52 

68. Non ci è possibile un esteso lavoro comparativo ; 
conseguenza clie si può tirare da quel che et co- 
nosce I 53 



D,gt,ZBdbyCOO<^le 



INDICE 425 

69. Volo del Dupuynode Pag. 54 

70. Dìfflcoltà nascenti per 1' Italia dalle Rue condizioni 
finanziarie e dalle condizioni politiche dell'Europa; 
se queste condizioni mutassero in meglio , si po- 
trebbe sperare ohe una traaformazlone tributaria 
tolgllesse questi incagli? i ivi 

CAPITOLO. V. 

A DISSIPARE GLI OSTACOLr, É KECESSARIO l' INTERVENTO DELLO StATO, 
VUOI PER MIGLIORARE LA LEGISLAZIONE, VUOI PER FACILITARE 
GL' IMPRESTITI A BUONE COtJDIZIONl Pag. 56 

71. Breve ricordo delle condizioni necessarie percbè 11 
credito fondiario riesca agevole al possidente e con- 
veniente al cspitalista, e degli ostacoli naturali ed 
attiSciali che impediscono, o possono impedire, che 

si verifichino queste condizioni i ivi 

73. Riforme occorrenti a dissipare gli ostacoli estrinseci ■ 57 

73. Intervento dello Stato > 58 

74. L'uomo può avvalersi anche delle leggi naturali sfo- 
vorevoli, combinandone l'uzione in guisa da riuscire 
fiivorevoli » Ivi 

75. Quale combinazione si potrebbe ideare a priori per 
diradare gli ostacoli d' ordine naturale, ossia crea- 
zione di un ente morale intermediarlo tra capita- 
nati e mutuatarii i ivi 

76. Questa combinazione , che é più o meno un fatto 
compiuto, non può attuarsi senza l'intervento dello 
Stato ; aj per 11 pagamento a rate delle tasse; bj per 
istabilira le basi di diritto tra l' Istituto e i suoi 

olienti 1 61 

77. L'intervento é pure necessario e legittimo per otte- 
nere, finché gli ostacoli artificiali si vogliono conser- 
vare, speciali provvedimenti tegislnlivi a lavore do- 
gi' Istituti di credito fondiario • G3 

78. Quando mancai iniziativa privata. Io Slato puócreare, 

e ove occorra mantenere, cotesti Istituti .... » 64 

79. Metodi diversi per la costituzione di quest'ente inter- 
mediario privilegiato o ivi 

80. Mobilizzazione del suolo i ffii 

81. Nostra doppia classificazione > ivi 

83. Perché non accettiamo quella del Salmoai ... ■ 66 



,y Google 



CAPITOLO VI. 
Sistemi d'intervento dello Stato, tendent[ a facilitare gli 
imprestiti a buone condizioki, mediante la cosiddetta mobi- 
LIZZAZIONE DEL SUOLO. — Esposizione e critica . . Pag. 68 

Sezione A 

Sistema francese delle cedole ipeteearie iratmitaibìli per 
girata ■ ■ ■ ■ P^g. 08 

83. Esposizione del sistema creato dalla legge 9 meeei- 

doro, anno IH » Ivi 

84. QuaBtoJslateroa oon mobilizzaTa 11 suolo, ma il con- 
tratto di mutuo I 69 

^. Non convertiva il suolo in cartamoneta .... > 70 

86. Pot«r dare ipoteca Uno al V^ dpi valore era rischiosa > 71 

87. Conseguenze dannose derivanli dal fatto che le ce- 
dole erano infruttifere ■ ivi 

83. La responsabilitft del conservatore delle ipoteche era 

illusoria I ivi 

89. Da ciò 11 discredito d''ne cedole, accresciuto dall'In- 
certezza del pagamento alla scadenza, e dall'essere 

stata esclusa l'azione sul giranti ■ 73 

90. La legga, comunque corretta, doveva in questa parte 
follire, pt^r l'errore sul quale si baSHVa di ritenere 
d'Identica natura le u'dole e i titoli comuni di credito Ivi 

91. In ogni modo non eliminava nessuno degli ostacoli 
Intrinseci alla possidenza stabile e alle tendenze del 
capitalisti > 73 

Sezione B 

Sistema francese della irasmissiona dei eonlraili di mutuo 
ipotecario per semplice girata ....... Pag. 74 

92. Esposizione dal sistema; esso in sostanza é idenUco 

al precedente . > ivi 

93. Critiche del Wolowskl contro Passim il azione indi- 
ritto del contratto dì mutuo Ipotecarlo colla lettera 

di cambio ■ ivi 

94. Esposizione dei pretesi vantaggi della proposta. . > 73 
9o. Equivoco di futto in cui caddero i proponenti . . '76 
96. Come il Wolowskl diinoetri che la circolazione dai 



,y Google 



contratti ipotecarii nà è utile, né sarebbe attuabile, 

né è necessaria Pag. 77 

SeilODO C 

Sistema francese della emisaione dei buoni ipotecari t 80 

97. Proposte di emiaalona di carta-moneta ipotecarla a 

&vore dei proprialari, sorto in tempi di crisi agraxie t ivi 

98. Poggiano tutte sull'errore ciie la guarentigia ipote- 
carla possa servire airemìssionn di biglietti; questo 
errore , unitamento ad altri sulla vera indola della 
moneta, genera il corso forzato • 81 

99. Si prova come i biglietti di banca non possono a- 

vere a guarentigia la terra i 83 

100. Rsposizionediilla proposta dell'emisaione dei buoni 
ipotecari a crso forzato , presentata nel 1848 dal 
Cornile d'agricolture i 85 

101. Relaziona Flandin i 86 

103. Ln proposta è respinta dall'Aesemblea costituente > 87 

103. Chi scrive In Italia non ha uopo di fax. rilavare i 
danni del corso forzoso; questi danni in Franeia sa- 
rebbero slailsìmili aqiielli procIottidagllotsejrniiC^ > ivi 

104. Parlare di fiducia, trattandosi di corso forzato, d 

amara ironia • 88 

1(6. I due miliardi di einissione sarebbero stati inelfi- 
caci 1 89 

106. La proposta , divenuta legge , non avrebbe mobi- 
lizzato la terra » Ivi 

Sezione D 

Sistema Torrens o auatriliano, secondo Guyot . » 91 

107. L'acquisto di una proprietà in Fraocia costa troppe 

spese, ed é poco sicuro i ivi 

106. Questi inconvenienti al sfuggirebbero , secondo il 

sig. Guyot, adottando il sistema Torrens. ... • 92 

109. Descrizione del sistema «ivi 

110. Suoi risultsmenti i 94 

111. La sua introduzione combattuta in Inghilterra. . ■ 95 
113. Esso m ubi lizzerebbe la proprietà fondiaria, come 

afferma il Guyot «96 

113. Punti oscuri, e sui quali dovrebbe brei la luce . • ivi 



,y Google 



428 INDICE 

114. Nostro apprezzarne ato del sistema, e sua aoalogia 

con nitri siatenof. È superiore a quello laoolaref . Pìf,. 93 

113. 1 suol vantaggi non si possono estendere fino ad 
escludere totalmente l'opera dei periti, dei legali e 
dei notai 90 

116. Esso non mobilizza la terra i lOl 

117. Questa mobilizzazione i impossibile , perchè con- 

tfo natura > ivi 

118. 11 Bl8t«ma non può eliminare gli ostacoli intrin* 

soci che nocciono al credito fondiario > 102 

119. I sistemi tendenti alla mobilizzazione, non mobi- 
lizzano la terra e non risolvono la quistlone de) 
credito fondiario • ivi 

CAPITOLO VII. 

Sistemi d'intervento dello Stato , tendenti a FACitrr.\RE il 

CREDITO A BUONE CONDIZIONI. MEDIANTE LA CREAZIONE DI UN 
AGENTE INTERMEDIAI! IO PRIVILEGIATO TRA CAPITALISTI E POSSI- 
DENTI. — Esposizione e critica Pag. 104 

Seilotie A. 

Sistema alemanno dell' Asaoe iasione dei proprielari, o di 
Bùring P*g. 10< 

1^. La guerra dei sette anni 'ivi 

121. La Slesia; stato delle proprietà signorili in quel 

paese; l'eilitto d'indulftnnza > 105 

12S. BQring e l'ipoteca colleltiva «ivi 

193. Federico il Grande accoglie l' idea > 106 

134. Congegno dell'Associazione dei proprietari alesiant > ivi 

125. Suoi risultamenti > 107 

136. Come sia stata imitata > 10% 

127. Difetti dell'Associazione della Slesia i ivi 

138. Giorgio III di Hannover introduce l'ammortamento 

in una Socielfi di nuova creazione * 109 

129. La novità si ta stradn lentamente • 110 

130. È tolto la Prussia il diritto ai portatori delle leliere 

di pegno di chiederne il rimborso » ivi 

131. Caratteri distintivi delie recenti Associazioni di pro- 
prietari in Germania ■ IH 

132. Qualche notizia sugi' Istituti di questo genere eei- 

Btrati ìd Europa . 112 



,y Google 



INDICE 499 

Sezloi\« B- 
Sittema dell' Attoeiationa dei capitanati .... P^g. 117 

133. Associazioni di capitalisU possoDO pure fare il cre- 
dito fondiario ►ivi 

134. Ceratlerì di queste Assooiaziooi eecoado il Rosclier a Ivi 

135. Questi caratteri non al trovano in tutte, e, quando 
■i rinvengono, spesso sono accompagnati da moda- 
lità che le allontanano dal tipo > 130 

136. StatiaUca degl' Istituti > 121 

137. Tipo speciale della Banca dì Baviera i 1S3 

138. Considerazionisullaeinisslonedei biglietti di banca » 126 

139. Anche h Banca provinciale di Bautzen e ia Renlen 
i4n8(a/^ dell'Assia Darmstadt hanno Qsonomìa tutta 
propria • 127 

140. Il decreto 38 febbraio 1852 in Francia .... * 138 

141. Società che si formano -. . . . ■ ivi 

142. Il Crédit fonder de Franee diventa esclusivo psi- 

drone della situazione • 129 

143. Danni dell'accentramento; esso è in gì usti Acato. . » 130 

144. Ingerenza dello Stato, ed errore iniziale commesso 
dall'Istituto francese » 133 

145. Riforme che accrescono l'ingerenza » 134 

140. Estensione graduale del Crédit fonder ad altre o- 

perazioni di credito > ivi 

147. L'Istituto firancese, se per un verso rientra nel tipo 

indicato da Etoscher, per un altro ne esce. ... * 137 
143. PorchA accettiamo la sintesi del Roscher .... > 133 

149. Ai caratteri da lui indicati aggiungiamo la tendenza 
della Società di capitalisti a fore operazioni di na- 
turo diversa » ivi 

150. Intervento dello Stato in slfhttl Istituti .... ■ ivi 

151. Anch' essi risolvoDO la qaisUone del credito fon- 
diario . . . ■ .139 

Sezione C. 

Sistema della Banea di Stato Pjg. 140 

là% Carattere delle Banche fondiarie di Stato secondo il 

Roscher , . «ivi 

153. Statistica di questa maniera di Banche .... • 146 

154. SI prova che siSlitti IsUtnU non tutti oonsurano 



,y Google 



180 INDICI 

i caratteri indicati dal Roscher Pag. 146 

155. Nondimeno la sintesi da lui proposta è accettabile 

con talune aggiunte i 149 

Sezione D. 
Sistema di Wolowski • 150 

156. Lavoro dì Wolowski nel 1!¥@ sulle Associazioni 
germaniche > ivi 

157. La proposta Petite euo difetto cardinale .... > ivi 

158. Memoria dal Wolowski sulla mobilizzazione del 
credito fondiario ■> 151 

159. Caratteri delle Associazioni tedosch» fra proprietari » ivi 
IGO. Le Associazioni o|>erano come il debito pubblico, 

se non che sono Istituti privati • 153 

161. Non potrebbe togliersi questa differenza, beandone 

iBtituti pubblici ? .153 

16^. Mezzi pratici per attuare questa Idea , e vantaggi 

del sistema > ivi 

1C3. Il Rossi si dichiara bvorevole al sistema ... * 156 

164. Questo sembra quello di Petit corretto \ esso si 

può attuare > 157 

lOò. Genesi dei quattro concetti che informano la pro- 
posta Wolowski > ivi 

IGG. Il sistema di Wolowski è una tórma, nuova di cre- 
dito fondiario, od una Banca di Stato sui generis. > 159 
Seiiotte B. 

Sistema italiano i 161 

167. h& Società anonima per il Credilo fondiario 
d'Italia, fondata a Milano net 18U0 : non attecchi- 
sce, e perchd » ivi 

168. Commissione istituita dal Cordova per lo studio 
del credito fondiario ; offerte di capitalisti della 
Francia e del Belgio; proposte di quella .... > 163 

169. Il Pepoli tratta coi sigg.Frémy e compagni; disegno 

di legge i ivi 

170. Polemiche cui dà luogo; sue vicende; è respinto 
dagli ufflui; concetto di HfQlare li credito fondiario 

ad Istituti locali a costituirei » 163 

171. Gli altri sistemi non potevano attuarsi; propoHte 
della Cassa di risparmio di Milano e del Banco di 
Napoli . i ivi 



,y Google 



INDICK 48i 
173. Trutlative del Governo con varìi Utituti non aventi 
a scopo la spacu'azione; convenzione 4 ottobre 1865; 
protocollo 33 fi'bhraio 18C<3; legge 14 giugno 186C. Pag. 164 
17Ì Istituti cu! fa aiBrlato il credito fondiario ... > 1^ 
l?*). Idea f indaiiientala ilt>l legislatore, e carattere di- 
stintivo del credito fundiario in Italia i ivi 

l*;^. Norme segnate agi' Istituti t 160 

176. Legge Si dicembre 1^84, colla quale furono abo- 
lite le zone, e venne tolto agli Istituti il privilegio 
dell'esercizio .del credilo fondiario ; esame dei suol 

punti principati a 168 

177. Legge 17 luglio 1390, che ristobiliBce le zone , e 
crea l' Istituto ìtiliuno di credito fondiario; nostre 
considerazioni 174 

Sezione F. 

Con/rùnto tra i dioerai siale mi.— Unità o moltiplicità degli 
Istituti, appartenenti allo slesao o a dtoerai siatemi, ed 
operanti entro una 'lelerminnta per/feria dello Stato,- 
scelta del aiutema ; unità o moltiplicità deijV latitati o- 
peranti nello Stato .* Pag. 203 

178. Oggetto di questa sezione n Ivi 

179. Obbiezioni cjntro il sistema AiiV Aasooiaxìone dei 
proprietari > 204 

180. Risposte, ed esposizione dei vantaggi del sistema. » ivi 
ISt. Argomenti contro il shtema dell' Asaociatione dei 

capitalisti > 305 

183. Risposte .ivi 

183. Entrambi i sistemi possono dare buoni frtitti, ma 

la btiaocia penda dal lato del primo > 210 

181. Non crediamo col Roscher ohe il secondo sistema 

sia più perfetto » 211 

135. Critica delle Banche disiato » Ivi 

13C. Difesa.edesposi:iionedeivantaggich'eB3eappreBtano > ivi 
187. Questi VMnta.!>gÌ non sono suffragati dall'espe- 
rienza, mentre essa mette in luce gli svants^l del 

stema • 313 

133. l soli criteri della economia delle spese e della im- 
[KisBibilità che i privati si rendiinu da eò il servìgio 
del credito, non bastano a giustiflcare l'intervento 
diretto dello Stato : occorre provara che, per via di- 



,y Google 



4S2 INDICE 
versa, lo stesso servizio aon può ottenersi in modo 
sicuro Pag. 213 

189. La Banca di Stato à necessaria come mezzo tran- 
sitorio a liberare dai pesi feudali «ivi 

190. r>isancordo col Rowher .214 

191. Sistemadi Woìuwi<ki : combatti meato tra due atleti • ivi 

192. Il Dupuynode e lo Sbafile non credono miceasario 

il sistema > SI» 

193. Anche Wotowski à dello stesso avviso .... > 217 

194. Il sistema non avrebbe naturalizzato in Francia la 
Associazioni di Germania e Polonia i 318 

195. L'imposta fondiaria non ci pare base sicura per va- 
lutare quanto credito può fitrsi alla proprietà . . > ivi 

196. Il sistema di Woiowski conduca all'accentramento, 
e danneggia il credito pubblico ; no! non 1' accet- 
tiamo i 219 

197. Sistema Italiano : dubbli del Doccardo ■ ivi 

198. Nostre risposte • 221 

199. Sintesi delle nostre opinioni » S35 

300. Poaso no contemporanea mente /umionare, en- 
tro uno stesso territorio^ due o più siatemi, o 

due o più Istituti appartenenti allo stesso si- 
stema f II Luzzatti ed 11 Garelli reputano di si , t ivi 
201. Nostre osservazioni di fatto , e nostro esame teo- 

rìcoj rispoeta negativa al quesito * 228 

203. A chi spetti la scalta del sistema 240 

303. Scelto quetto, deoe ammetterai un Istituto per 

tutto lo Stato , o più Istituti Jumionanti cia- 
scuno entro determinata periferia f Optano per 
l'unità Boccardo, Dupuynode, Woiowski, Josseau e 
Borie » 241 

204. Ragioni per le quali noi siamo &vorevoli alla mol- 
Upltcità > 244 

CAPITOLO VII!. 

Obbibziomi contro la creazione di sfbciali istituti di credito 
FONDIARIO. -- Risposte Pag, ÌSS 

206, Obbiezione ricavata dall'essere riordinamento spe- 
ciale del credito fondiario anche propugnato dai So- 
cialisti. Risposta 1 ivi 

206. Come la gravezza del dubito ipotecario non provi 

ohe tale ordinamento speciale sia inopportuno . . ■ ^4 



,y Google 



INDICE 43S 
207. Se il possidente paga un interesse uguale a quello 
pagato dalle altre industrie, appunto pei ciò tale or- 
dinamento é utilissimo Pag. 254 

203. Gl'Istituti di credito fondtarìo sono dovunque at- 
tuabili .255 

209. Gli ostacoli legislativi sono un motivo per creare 

questi Istituti > 250 

210. Lb Istituzioni di credito fondiario non mobilizzano 

il suolo > Ivi 

211. Com'essa non aumentino le espropriazioni ... > Ivi 

212. Come non fiicilitlDO la dlsaipozione d ^!) 

213. L'esistenza di titoli del debito pubblico e di buoni 
valori commerciali, non nuoce alla circolazione delle 

lettere di pegno • 200 

214. Queste non nocciono ai titoli del debito pubblico 

ed a quelli commerciali > 261 

215. Se anche 1 capital! non si potranno che in parte 
impiegare a prò dell'agricoltura, il credito fondiario 
non cessa di essere ottima cosa; nÉ può combattersi 

col fatto dell'istruzione agraria poco diffusa. . . > ivi 

216. 11 credito fondiario non bvorisce lo sminuzzamento 

del suolo 1 263 

CAPITOLO IX. 

Concorrenza dei caimt&u verso la terra, per virtù degl'isti- 
tuti DI credito fondiario Pag. 268 

217. Da quali fenomeni si pud argomentare che 11 cre- 
dito fondiario determini una concorrenza dei capi- 
tali verso la terra * ivi 

216. Prove statistiche e prove morali * 269 

210. Lg prove statistiche di questa concorrenza man- 
cano o ci sono ignote » ivi 

220. Ci dobbiamo contentare delle prove morali. Classi 
di persone i cui c&pitali dall'ordinamento del cre- 
dito fondiaria dovrebbero essere attirati verso l'im- 
piego In cartelle > ivi 

231. Se i capitali di persone, che attualmente &nno mu- 
tui sopra ipoteca, possono dai vantaggi che offre 
quell'ordinamento essere attirati verso siffatto im- 
piego, questa tendenza é combattuta dal lucro mag- 
giore che danno i mutui ordinar) > 270 



,y Google 



434 i.vDiCK 

23Z. I capJtuli <li persone agìiite, le quali attualutente ri- 
fuggono (la. iDutui ipotecari, possono iinpicgarsi in 
lettere di pegno, quando queste offrano tornaconto 
maggiore Pag. 972 

323. Quelli Jegl' interdetti, dei minori, ecc., possono cer- 
care quest'impiego, se la lepge ii consente e il tor- 
naconto non manca • 273 

224. I piccoli capitali possono es^^re impiegati in car- 
telle, quando si tratta di somtrie non minori di li- 
re 500 374 

2S5. Un po' di disaccordi) tra noi e l'Allocehio circa la 
facoltà che hanno gì' Istituti italiani di omoKere 
spezzati di cartelle » ivi 

CAr'ITOLO X. 

Se e quanto il credito fondiario conferisca al progresso del- 
l'agricoltura Pag. 276 

226. Si era detto che il credito fondiario era Mio esclu- 
sivamente per l'agricoltura • 277 

227. La filologia e la logica han voluto che ciò in pra- 
tica non avvenisse ' 27S 

223. Non si può far distinzione tra credito fondiario 

urbano e rurale , né quallo è senza vantaggio . . > ivi 

239. Qualunque espediente, che volesse favorire special- 
menta il credito fondiario rurale , non sarebbe nà 
giusto né utile i 270 

230. Si era detto che il credito fondiario dovea appor- 
tare alla proprietà rurale tre vantaggi , i quali do- 
veano &r progredire 1' agricoltura : il primo indi- 
retto, cioè la di)ninuzìone del saggio dell'interesse 
nel paese in generale e nelle transazioni ipotecarie 
in particolare; il secondo, pure indiretto, con'iistente 
nella conversione del debito ipoteonrio in un debito 
meno oneroso; il terzo diretto, ossìa la bonifica dei 

terreni e la miglioria delle coltivazioni » 280 

231. Pare che il primo vantaggio non si eia ottenuto. i 2SS 

232. !1 credito Fondiario non potea diventare regolatore 

dal mercato dei capitali ■ 301 

233. A parità di condizioni, pu6 divenire regolatore del 
mercato dei mutui ipotecari, restando soggetto alle 
condizioni generali • ivi 



lyCoogle 



INDICE 

234. A che può rag ìobévoI mente ridursi II primo van- 
taggio F 

235. 11 Becondo vantaggio non si è ottenuto in Qerma- 

nia né altrove, né è sperabile che si ottenga. . . 

236. Non poteva otlenerei: primo, perchè in moUiaaimi 
casi il congegno del credito fondiario organizzato é 
inapplicabile; secondo, perchè in molti casi la elimi- 
nazione degli ostacoli resta potenza inattuata, es- 
sendovi più tornaconto nei mutui ordinari!, o tal- 
volta parendo che ci sia 

2S7. La conversione totale é utopìa, la parziale realtA. 

238. In quanto al terzo vantaggio, quello diretto, è da 
avvertire ch'esso non può riguardare la piccola prO' 
prietA, inesorabilmente esclusa dai benefici del cre- 
dito fondiario 

239. Anche fatta questa elitniniizione, vi sJ3no scrittori 
olle negano ed altri che dubitano, o fan dubitare, 
che il credito foii'liario abbia direttamente giovato 
al progresso dell'agric dtura : in oinplesso il dub- 
bio si desta nell'animo 

240. Questo dubbio ingramlisce se sì pon niente alle va- 
rie cause del debito ipt^teunrio 

241. Non vale a dissiparlo l'asserzione gratuita dei pro- 
gressi dell'agricoltura tedesca; e io confi^rma il Tatto 
che pochissimi in Italia e Francia han bonificato e 
Diigliorato coi capitali del credito fondiario . . . 

242. In questo yristltuti non hanno colpa 

243. Questo fatto dimostra che manca il tornaconto . 

244. Del tornaconto in generale quando si specula coi 
capitali del credito fondiario _ . , 

245. Tornaconto, sotto determinate condizioni, ci può 
essere talora trattandosi di stabili urbani. . , . 

246. Lo atesso esame deve farsi pei rurali .... 

247. Quando ai specula avendo da altri il capitale fisso, 
si rischia assai 

24S. Pericolo di fallimento risultante dall'essere l'an- 
nualità maggiore del r>!ddito netto 

249. Inconveniente dei mutui a cinquant'anni. , . . 

250. Svantaggio del pagamento a semestre 

251. Solo in via eccezionalìssima si può bonificare coi 
capitali del credito fondiario 



,y Google 



436 INDICE 

3^. La spesa per bonificare e migliorare supera per lo 

più la roetA del valore dal fondo Pag. 347 

253. Nei primi anni dopo tali opere, specie so si tratta 

di cultura arborescente , non si ha accrescimento, 

ma diminuzioue di reddito » 343 

£Ì4. Da ciò consegue che rimboschimento coi capitali 

del credito fondiario è utopia i 333 

355. Consegne pure che il progresso dell'agricoltura non 
si può .ottenere per opera esclusiva del credito fon- 
diario > 35.H 

356. Si può obbiettare che talora jl reddito , mercé le 
culture consociate, resta tal quale > 3^ 

357. Resti invariato o cali il reddito, il fallimento del 
proprietario à certo, e col credito fondiario non sì 

può nò bonificare né migliorare > ivi 

3C>3. Non si evita la rovina bonificando e migliorando 

una parte del fondo > 357 

S59. Si evita conservando la somma necessaria a pagare 
l'annualità n^i primi anni ; ma allora il progresso 

agrario diventa ironia > ivi 

3(i0. Queste verità sono di cnrattere universale ... > 3S9 
261. 11 credito fondiario può soltanto aiutare il pro- 
gresso dell'agrìcoltnra 363 

CAPITOLO XI. 

Riassunto b conclusione Pag. 365 

Seriooe A. 

Rioatunto * ivi 

363. 11 credito fondiario esiste, indipendentemente da 

Istituti speciali; però riesce troppo oneroeo ... » ivi 

263. Quali sono le condizioni necessarie, cui deve soddi- 
sfare il credito fondiario per riuscire agevole al pos- 
sidente e conveniente al capitalista ...... > 366 

2(}4. Quali ostacoli intrinseci alla natura della possi- 
denza stabile e alle tendenze dei capitalisti, impedi- 
scono che si verifichino le condizioni necessarie per- 
chè il credito fondiario riesca a mettere d' accordo 
il tornaconto della proprietà con quello del capitale i 367 

2C5. Quali ostacoli estrinseci alla possidenza stabile e 
alle tendenze del capitalisU, possono impedire che 
si verifichino le altre condizioni » Ivi 



,y Google 



INDICE 4S7 

266. A disBipare gli oaUcoli, à necessario l'intervento 
dello Stato, vuol per migliorare la legislazione, vqoÌ 

per &cilitare gl'imprestiti a buone condizioni . . Pag. 370 

267. Sistemi d' iotarvento dello Stato tendenti a facili- 
tare gli Imprestiti a buone condizioni, mediante la 
cosiddetta mobilizzazione del suolo — Esposizione 

e critica > 371 

268. Sistemi d' intervento dello Stato tendenti a facili- 
tare il credilo a buone condizioni, mediante la crea- 
zione di un ogenlti intermediario privìl^ghito tra ca- 
pitalisti e possidenti" Es posizione e critica ... > 374 

269. Obbiezioni contro la creazione di spocinll Istituti 

di credito fondiario— Risposte > 383 

270. Concorrenza dei capitali verso la terrai , per virtù 
degl'istituti di credito fondiario ■ 384 

271. Se e quanto II credilo fondiario conferisca al pro- 
gresso dell'agricoltura > 335 

Sezione B. 
Conelusione ^ Pag. 392 

272. Vantaggi che apportano gì' Istituti dì credito fon- 
diario I ivi 

273. Riforme possibili e proficue dal lato IcgiOativo e 

dal lato del congegno finanziario degi' Istituti . . • 393 
Appkhdiob. — Circolazione a fin d' anno e corsi delle 
cartelle degl'Istituti italiani di credito fondiario dal- 
l'origine al 1891 .399 

Saggio di blbtiognfia del credito fondiario > 411 



,y Google 



ERRATA-CORRIGE 



mutuarlo ItttSl mutusurlo 

I, mutuatario ■ mutuante 

neisarts • necsasarle 

2, « B t,K 

domain . * dontatnei 

precisamente a precipuamente 

Vii » 1/38 

Quand'i a Quant'« 

Credit francier . . . . ■ Credit fonder 

la* 1/8 " al4 i;i 

Certameate ci sono molti Certo ci tono molti 
ohoal coDtentato. ...» che «I contentano 

non qui ■ qui non 

S3I iJI 

quel aegni) • qual aegno 

Commi»- B Commlislon da 

•tema * sistema 



,y Google 



,Google 



,Google 



Google 



D,oi,zsdb,>^iOoyLe 



DELLO STESSO AUTORE 



La Cassa di pensioni per la vecchiaia in Italia. 
Palermo, 1879 L. l, 25 

Vita e apostolato di Schulze-Delitzsch. Paler- 
mo, 1S88 L- r, '00 



,Google 



D,Blradb,GOO<^le 



,Google 



,Google 



,Google 



